Actual division of a multifunctional building in Dolní Bečva by Grégrová, Lenka
  
 
 
 
VYSOKÉ U ENÍ TECHNICKÉ V BRN! 
BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY 
 
 
ÚSTAV SOUDNÍHO INENÝRSTVÍ 
INSTITUTE OF FORENSIC ENGINEERING 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
REÁLNÉ ROZD!LENÍ POLYFUNK NÍHO OBJEKTU 
V DOLNÍ BE V! 
ACTUAL DIVISION OF A MULTIFUNCTIONAL BUILDING IN DOLNÍ BE VA 
 
 
 
DIPLOMOVÁ PRÁCE 
MASTER'S THESIS 
 
AUTOR PRÁCE 
AUTHOR 
 
Ing. Lenka Grégrová 
VEDOUCÍ PRÁCE 
SUPERVISOR 
 
Ing. Milan mahel, Ph.D. 
BRNO 2016   
 
Ústav soudního inenýrství, Vysoké uèení technické v Brnì / Purkyòova 464/118 / 612 00 / Brno
 
Zadání diplomové práce
Ústav: Ústav soudního inenýrství
 
Studentka: Ing. Lenka Grégrová
 
Studijní program: Soudní inenýrství
 
Studijní obor: Realitní inenýrství
 
Vedoucí práce: Ing. Milan mahel, Ph.D.
 
Akademický rok: 2015/16
 
 
Øeditel  ústavu  Vám  v  souladu  se  zákonem  è.111/1998  o  vysokých  kolách  a  se  Studijním
a zkuebním øádem VUT v Brnì urèuje následující téma diplomové práce:
Reálné rozd!lení polyfunk"ního objekt v Dolní Be"v!
Stru"ná charakteristika problematiky úkolu:
Úkolem práce je shromádit vekeré podklady o posuzované nemovité vìci, navrhnout zpùsob nebo
zpùsoby reálného rozdìlení, provést ocenìní nemovité vìci pøed rozdìlením, ocenit náklady, které si
reálné rozdìlení vyádá. Dále bude úkolem ocenit reálným rozdìlením novì vzniklé nemovité vìci
a posoudit, zda bude nutné i finanèní vypoøádání spoluvlastníkù a v jaké výi.
Cíle diplomové práce:
Cílem práce je posoudit, zda lze pro úèely vypoøádání spoluvlastnictví nemovitou vìc (pozemek, jeho
souèástí je polyfunkèní objekt v Dolní Beèvì) reálnì rozdìlit, zjistit, jaká je její cena pøed rozdìlením,
jaké náklady si reálné rozdìlení vyádá a jakou cenu bude mít kadá z novì vzniklých nemovitých
vìcí.
Seznam literatury:
BRADÁÈ, A.; a kol. Teorie oceòování nemovitostí, 8th ed. Brno: AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ
CERM, s.r.o., 2009, 753 p. ISBN 978-80-7204-630- 0
Zákon è. 40/1964 Sb. a è. 89/2012 Sb. Obèanský zákoník v aktuálním znìní
Èasopis soudní inenýrství, èlánky na téma reálné dìlení nemovitostí publikované v letech 2002 a
2010.
 
 
Ústav soudního inenýrství, Vysoké uèení technické v Brnì / Purkyòova 464/118 / 612 00 / Brno
Termín odevzdání diplomové práce je stanoven èasovým plánem akademického roku 2015/16
 
 
 
V Brnì, dne
 
 
 
L. S.
 
 
 
 
     
  
doc. Ing. Ale Vémola, Ph.D.
øeditel
 
Abstrakt 
Pøedmìtem diplomové práce na téma Reálné rozdìlení polyfunkèního objektu 
v Dolní Beèvì je posouzení monosti reálného rozdìlení dotèených nemovitých vìcí jako 
zpùsobu majetkového vypoøádání spoluvlastnictví. Souèástí práce je teoretická èást, která 
pøibliuje vybrané pojmy dùleité pro znaleckou praxi týkající se reálného dìlení. V praktické 
èásti je øeen návrh reálného rozdìlení nemovitých vìcí a to konkrétnì ocenìní stávajícího 
stavu, návrhu stavebních úprav vèetnì vyèíslení vynaloených nákladù, ocenìní novì 
vzniklých samostatných celkù a následné majetkové vypoøádání mezi spoluvlastníky. 
Abstract 
The aim of this diploma thesis Actual division of multifunctional building in Dolní 
Beèva is to consider possibilities of real division of estates as a way of joint ownership 
property settlement. Theoretical section of the thesis explains selected terms that are 
necessary for expert work on real division. Practical part of the thesis proposes real division 
of estates, namely value estimation regarding current condition, construction alterations 
including respective expenses assessment, and finally value estimation of divided parts and 
ensuing property settlement. 
Klíèová slova 
Reálné rozdìlení nemovitých vìcí, vypoøádání spoluvlastnictví, ocenìní, návrh 
rozdìlení, polokový rozpoèet. 
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proposal, line item budget 
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1  ÚVOD 
Pøedmìtem této diplomové práce s názvem ?Reálné rozdìlení polyfunkèního objektu 
v Dolní Beèvì je zpracovat posouzení pro vypoøádání spoluvlastnictví provedeného 
zpùsobem reálného dìlení nemovitých vìcí  pozemkù na dvì a více samostatných jednotek 
(podle vlastnických podílù), které jsou následnì urèeny k vyrovnání. 
V pøípadech, kdy se spoluvlastníci nedohodnou sami, a spor je øeen soudy, je soudem 
jmenován znalec s pøíslunou specializací, aby vypracoval znalecký posudek, který je pak 
podkladem pro rozhodnutí soudní pøi. 
1.1 CÍLE PRÁCE 
Cíle této práce vychází z metodiky øeení reálného rozdìlení znalci v praxi. 
Ti vypracovávají posudky týkající se tohoto tématu v pøípadì vzniku soudního sporu. 
Cílem práce je: 
a. Shrnutí názvosloví a metodiky, které jsou spojovány s reálným dìlením 
nemovitosti. 
b. Zjistit, zda jsou dle legislativy pozemky s polyfunkèním domem vèetnì souèástí 
a pøísluenství reálnì dìlitelné. 
c. Zjistit cenu posuzovaného objektu vèetnì vech jeho souèástí a pøísluenství 
(pozemek, porosty, venkovní úpravy) pøi stávající dispozici. 
d. Stanovit výi nákladù, které si reálné rozdìlení nemovitosti vyádá. 
e. Zjistit cenu novì vzniklých objektù pøi rozdìlení pùvodní nemovitosti se vemi 
souèástmi a pøísluenstvím. 
f. Vypracovat návrh finanèního vypoøádání mezi spoluvlastníky. 
 
 
10 
2  TEORETICKÁ ÈÁST 
2.1 TEORIE VYPOØÁDÁNÍ SPOLUVLASTNICTVÍ 
Vypoøádání spoluvlastnictví je sloitý proces, který se pokusím pøiblíit v této 
kapitole.  
Spoluvlastnictví je èastým druhem vlastnictví, kdy je vìc nemovitá ve vlastnictví dvou 
èi více vlastníkù, vznikající napøíklad pøi koupi nemovitosti maneli, pøi rozdìlení dìdictví 
mezi více dìdicù nebo pøi koupi bytu v bytovém domì (spoluvlastník spoleèných èástí domu). 
Problematika spoluvlastnictví je øeena v Obèanském zákoníku. Ovem je jasné, e nikoho 
nelze nutit setrvávat ve spoluvlastnictví, z èeho plyne také právo pøevést spoluvlastnictví 
na jinou osobu anebo jeho úplné zruení. Pokud nelze tohoto dosáhnout dohodou, pak je 
na øadì rozhodnutí soudu. Jinak spoluvlastnictví mùe zaniknout napø. prodejem vìci 
nebo jejím znièením. 
Spoluvlastníci disponují urèitým podílem na spoleèné vìci, se kterým mohou nakládat 
dle své vùle za pøedpokladu, e neporuují zákon a ani neomezují práva jiných osob, a u 
spoluvlastníkù, nebo osob mimo spoluvlastnictví. Rozhodne-li se jeden ze spoluvlastníkù svùj 
podíl prodat, ostatní spoluvlastníci mají, dle zákona, pøedkupní právo, nejedná-li se o pøevod 
na osobu blízkou èi bezplatný pøevod komukoliv. Pøi poruení tohoto práva se ostatní 
spoluvlastníci mohou obrátit na soud a poadovat zruení transakce. Rozhodnutí soudu mùe 
být dvojí  buï se obnoví stav pøed transakcí, nebo se pokozený spoluvlastník 
mùe domáhat nabídky koupì za stejných podmínek na nabyvateli podílu. Nelze-li vìc 
rozdìlit, soud spoluvlastnictví vypoøádá a zruí. Pøi rozhodování musí soud dbát posloupnosti 
zpùsobù vypoøádání dané taxativním výètem v Obèanském zákoníku: 
1) Reálné rozdìlení vìci dle podílù 
Soudní znalec musí posoudit, jestli je moné reálné rozdìlení vìci dle vlastnických 
podílù. Reálným rozdìlením se myslí, jestli rozdìlením vzniknou samostatné vìci 
splòující podmínky samostatnì fungujících nemovitostí. [13] 
2) Pøikázání vìci urèitému nebo více spoluvlastníkùm 
Po zjitìní, e vìc nelze reálnì rozdìlit, je na øadì øeení s jediným vlastníkem. 
To znamená, e musí existovat takový spoluvlastník, který je schopen vyplatit 
zbývající podíly. Úlohou znalce je ocenit èást vìci dle vlastnických podílù. [13] 
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3) Prodej vìci a rozdìlení finanèního výtìku dle vlastnických podílù 
Pokud nelze vyuít ani druhého zpùsobu vypoøádání, pak je na øadì prodej celé 
vìci a rozdìlení èástky za prodej mezi spoluvlastníky opìt dle vlastnických podílù. 
Znalec tentokrát oceòuje vìc jako celek. [13] 
2.1.1 Obèanský zákoník 
V zákonì è. 89/2012 Sb.  té známý jako nový Obèanský zákoník (NOZ), jsou 
definovány nìkteré základní pojmy, které jsou nutné ke správnému vypracování posudku 
v oblasti oceòování nemovitých vìcí. Tyto pojmy jsou vymezeny v první èásti tohoto 
zákoníku, tedy v Obecné èásti. K vypracování této diplomové práce je také dùleitá èást 
tøetí  absolutní majetková práva, ve které se øeí vlastnictví, spoluvlastnictví, dìdické právo, 
vìcná práva k cizím vìcem a správa cizího majetku. 
Nový Obèanský zákoník nabyl platnost k 1. 1. 2014 a tudí pojmy v nìm zavedené 
(nové nebo pozmìnìné definice) nejsou dosud zaité, take je vhodné je zmínit. 
Vìc: definice dle § 489 NOZ 
Vìc v právním smyslu (dále jen vìc) je ve, co je rozdílné od osoby a slouí 
potøebì lidí. [1] 
Hodnota vìci: definice dle § 492 odst. (1) NOZ 
 Hodnota vìci, lze-li ji vyjádøit v penìzích, je její cena. Cena vìci se urèí jako cena 
obvyklá, ledae je nìco jiného ujednáno nebo stanoveno zákonem. [1] 
Nemovité a movité vìci: definice dle § 498 NOZ 
 (1) Nemovité vìci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným úèelovým 
urèením, jako i vìcná práva k nim, a práva, která za nemovité vìci prohlásí zákon. Stanoví-li 
jiný právní pøedpis, e urèitá vìc není souèástí pozemku, a nelze-li takovou vìc pøenést 
z místa na místo bez poruení její podstaty, je i tato vìc nemovitá. [1] 
(2) Vekeré dalí vìci, a je jejich podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité. [1] 
Souèást vìci: definice dle § 505 NOZ 
 Souèást vìci je ve, co k ní podle její povahy náleí a co nemùe být od vìci 
oddìleno, ani se tím vìc znehodnotí. [1] 
Souèást pozemku: definice dle § 506 odst. (1) NOZ 
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 Souèástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zøízené 
na pozemku a jiná zaøízení (dále jen stavba) s výjimkou staveb doèasných, vèetnì toho, 
co je zaputìno v pozemku nebo upevnìno ve zdech. [1] 
Souèást pozemku: definice dle § 507 NOZ 
 Souèástí pozemku je rostlinstvo na nìm vzelé. [1] 
Pøísluenství vìci: definice dle § 510 NOZ 
 (1) Pøísluenství vìci je vedlejí vìc vlastníka u vìci hlavní, je-li úèelem vedlejí vìci, 
aby se jí trvale uívalo spoleènì s hlavní vìcí v rámci jejich hospodáøského urèení. Byla-li 
vedlejí vìc od hlavní vìci pøechodnì odlouèena, nepøestává být pøísluenstvím. [1] 
(2) Má se za to, e se právní jednání a práva i povinnosti týkající se hlavní vìci týkají 
i jejího pøísluenství. [1] 
Po pøeètení tìchto definic je jasné, e se zmìnilo pojetí nìkterých zásadních pojmù 
definovaných ve starém obèanském zákoníku. Asi nejvìtí zmìnou je splynutí stavby 
s pozemkem v jednu vìc pøi splnìní vech zákonných podmínek. Pojem nemovitosti byl 
nahrazen pojmem nemovité vìci. A co je pro tuto diplomovou práci dùleité, oproti starému 
Obèanskému zákoníku, v NOZ je velmi podrobnì øeeno vypoøádání mezi spoluvlastníky. 
Drba vlastnického práva: definice dle § 996 odst. (1) NOZ 
 Poctivý dritel smí v mezích právního øádu vìc dret a uívat ji, ba ji i znièit nebo 
s ní i jinak nakládat, a není z toho nikomu odpovìdný. [1] 
Vlastnictví: definice dle § 1011 NOZ 
 Ve, co nìkomu patøí, vechny jeho vìci hmotné i nehmotné, je jeho 
vlastnictvím. [1] 
Vlastnictví: dle § 1012 NOZ 
 Vlastník má právo se svým vlastnictvím v mezích právního øádu libovolnì nakládat 
a jiné osoby z toho vylouèit. Vlastníku se zakazuje nad míru pøimìøenou pomìrùm závanì 
ruit práva jiných osob, jako i vykonávat takové èiny, jejich hlavním úèelem je jiné osoby 
obtìovat nebo pokodit. [1] 
Pøevod vlastnického práva k nemovité vìci: definice dle § 1105 NOZ 
 Pøevede-li se vlastnické právo k nemovité vìci zapsané ve veøejném seznamu, nabývá 
se vìc do vlastnictví zápisem do takového seznamu. [1] 
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Spoluvlastnictví: dle § 1115 NOZ 
 (1) Osoby, jim náleí vlastnické právo k vìci spoleènì, jsou spoluvlastníky. [1] 
(2) Ustanovení o spoluvlastnictví se pouijí pøimìøenì i pro spoleèenství jiných 
vìcných práv. [1] 
dle § 1116 NOZ 
 Vzhledem k vìci jako celku, se spoluvlastníci povaují za jedinou osobu a nakládají 
s vìcí jako jediná osoba. [1] 
dle § 1117 NOZ 
 Kadý spoluvlastník má právo k celé vìci. Toto právo je omezeno stejným právem 
kadého dalího spoluvlastníka. [1] 
Spoluvlastnický podíl: dle § 1121 NOZ 
 Kadý ze spoluvlastníkù je úplným vlastníkem svého podílu. [1] 
dle § 1122 NOZ 
 (1) Podíl vyjadøuje míru úèasti kadého spoluvlastníka na vytváøení spoleèné vùle 
a na právech a povinnostech vyplývajících ze spoluvlastnictví vìci. [1] 
(2) Velikost podílu vyplývá z právní skuteènosti, na ní se zakládá spoluvlastnictví 
nebo úèast spoluvlastníka ve spoluvlastnictví. To spoluvlastníkùm nebrání, aby si velikost 
podílù ujednali jinak; takové ujednání musí splòovat náleitosti stanovené pro pøevod 
podílu. [2] 
(3) Má se za to, e podíly jsou stejné. [1] 
dle § 1123 NOZ 
 Spoluvlastník mùe se svým podílem nakládat podle své vùle. Takové nakládání vak 
nesmí být na újmu právùm ostatních spoluvlastníkù bez zøetele k tomu, z èeho vyplývají. [1] 
Oddìlení ze spoluvlastnictví a zruení spoluvlastnictví: dle § 1140 NOZ 
 (1) Nikdo nemùe být nucen ve spoluvlastnictví setrvat. [1] 
(2) Kadý ze spoluvlastníkù mùe kdykoli ádat o své oddìlení ze spoluvlastnictví, 
lze-li pøedmìt spoluvlastnictví rozdìlit, nebo o zruení spoluvlastnictví. Nesmí tak ale ádat 
v nevhodnou dobu nebo jen k újmì nìkterého ze spoluvlastníkù. [1] 
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dle § 1141 NOZ 
 (1) Spoluvlastnictví se zruuje dohodou vech spoluvlastníkù; dohoda musí 
obsahovat ujednání o zpùsobu vypoøádání. Jedná-li se o spoluvlastnictví nemovité vìci 
nebo závodu, vyaduje dohoda písemnou formu. [1] 
(2) Spoluvlastníci se vypoøádají rozdìlením spoleèné vìci, jejím prodejem z volné 
ruky nebo ve veøejné drabì s rozdìlením výtìku, anebo pøevedením vlastnického práva 
jednomu nebo více spoluvlastníkùm s vyplacením ostatních. [1] 
dle § 1143 NOZ 
 Nedohodnou-li se spoluvlastníci o zruení spoluvlastnictví, rozhodne o nìm na návrh 
nìkterého ze spoluvlastníkù soud. Rozhodne-li soud o zruení spoluvlastnictví, rozhodne 
zároveò o zpùsobu vypoøádání spoluvlastníkù. [1] 
dle § 1144 NOZ 
 (1) Je-li to moné, rozhodne soud o rozdìlení spoleèné vìci; vìc ale nemùe rozdìlit, 
sníila-li by se tím podstatnì její hodnota. [1] 
(2) Rozdìlení vìci vak nebrání nemonost rozdìlit vìc na díly odpovídající pøesnì 
podílùm spoluvlastníkù, vyrovná-li se rozdíl v penìzích. [1] 
dle § 1145 NOZ 
 Pøi zruení spoluvlastnictví rozdìlením spoleèné vìci mùe soud zøídit sluebnost 
nebo jiné vìcné právo, vyaduje-li to øádné uívání novì vzniklé vìci bývalým 
spoluvlastníkem. [1] 
dle § 1147 NOZ 
 Není-li rozdìlení spoleèné vìci dobøe moné, pøikáe ji soud za pøimìøenou náhradu 
jednomu nebo více spoluvlastníkùm. Nechce-li vìc ádný ze spoluvlastníkù, naøídí soud 
prodej vìci ve veøejné drabì; v odùvodnìném pøípadì mùe soud rozhodnout, e vìc bude 
draena jen mezi spoluvlastníky. [1] 
dle § 1148 NOZ 
 (1) Pøi zruení spoluvlastnictví si spoluvlastníci vzájemnì vypoøádají pohledávky 
a dluhy, které souvisejí se spoluvlastnictvím nebo se spoleènou vìcí. [1] 
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(2) Kadý ze spoluvlastníkù mùe ádat úhradu splatné pohledávky, jako 
i pohledávky, její splatnost nastane do jednoho roku po úèinnosti dohody o zruení 
spoluvlastnictví nebo po zahájení øízení o zruení spoluvlastnictví. [1] 
(3) Prodá-li se vìc, uhradí se po strení nákladù prodeje vechny dluhy 
podle pøedchozích odstavcù jetì pøedtím, ne se mezi spoluvlastníky rozdìlí výtìek. [1] 
dle § 1149 odst. (2) NOZ 
 Pøi vypoøádání spoluvlastnictví k nemovité vìci zapsané do veøejného seznamu 
vznikají nová vlastnická práva zápisem do tohoto veøejného seznamu. [1] 
Obecná ustanovení o sluebnostech: dle § 1257 NOZ 
 (1) Vìc mùe být zatíena sluebností, která postihuje vlastníka vìci jako vìcné právo 
tak, e musí ve prospìch jiného nìco trpìt nebo nìèeho se zdret. [1] 
(2) Vlastník mùe zatíit svùj pozemek sluebností ve prospìch jiného svého 
pozemku. [1] 
Nabytí sluebnosti: dle § 1260 NOZ 
 (1) Sluebnost se nabývá smlouvou, poøízením pro pøípad smrti nebo vydrením 
po dobu potøebnou k vydrení vlastnického práva k vìci, která má být sluebností zatíena. 
Ze zákona nebo rozhodnutím orgánu veøejné moci se sluebnost nabývá v pøípadech 
stanovených zákonem. [1] 
(2) Pøi vydrení sluebnosti odpovídající veøejnému statku je vydritelkou obec, 
na jejím území se vìc nalézá. [1] 
Opora cizí stavby: dle § 1269 NOZ 
 Kdo je povinen nést tíi cizí stavby, pøispìje také pomìrnì na udrování zdí 
nebo podpìr, není vak povinen k podpìøe panujícího pozemku. [1] 
 
V této kapitole byly zdùraznìny ty paragrafy NOZ, které se úzce vztahují 
ke zpracovávanému tématu této diplomové práce.  
Ve shrnutí tohoto bodu bych zmínila nejvìtí zmìny z hlediska oceòování nemovitostí, 
které se v novém Obèanském zákoníku vyskytují. Dùleitou zmìnou je splynutí stavby 
s pozemkem v jednu vìc pøi splnìní vech zákonných podmínek. Pojem nemovitosti byl 
nahrazen pojmem nemovité vìci. Ve starém Obèanském zákoníku byla definována vìcná 
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bøemena, která se v NOZ dìlí na sluebnosti a reálná bøemena. Vechny tyto pojmy a definice 
jsou velmi dùleité a je tøeba si je vtípit ve své nové podobì. 
2.1.2 Stavební zákon 
Nejen v Obèanském zákoníku, ale i v Zákonì o územním plánování a stavebním øádu 
(stavební zákon) è. 183/2006 Sb.) se vyskytují pojmy, které je tøeba znát, pokud chceme 
oceòovat nemovité vìci. Nìkteré se více èi ménì svou definicí lií od definic v oceòovací 
vyhláce. Je tedy nutné si uvìdomit, pro jaký úèel oceòujeme a rozliovat, které definice jsou 
pro daný úèel ocenìní správné. 
Základní pojmy: definice dle § 2 stavebního zákona 
1) V tomto zákonì se rozumí 
a) zmìnou v území zmìna jeho vyuití nebo prostorového uspoøádání, vèetnì 
umisování staveb a jejich zmìn, 
b) stavebním pozemkem pozemek, jeho èást nebo soubor pozemkù, vymezený 
a urèený k umístìní stavby územním rozhodnutím anebo regulaèním plánem, 
c) zastavìným stavebním pozemkem pozemek evidovaný v katastru nemovitostí 
jako stavební parcela a dalí pozemkové parcely zpravidla pod spoleèným 
oplocením, tvoøící souvislý celek s obytnými a hospodáøskými budovami, 
d) zastavìným územím území vymezené územním plánem nebo postupem podle 
tohoto zákona; nemá-li obec takto vymezené zastavìné území, je zastavìným 
územím zastavìná èást obce vymezená k 1. záøí 1966 a vyznaèená v mapách 
evidence nemovitostí (dále jen "intravilán"), 
e) nezastavitelným pozemkem pozemek, jen nelze zastavìt na území obce, 
která nemá vydaný územní plán, a to 
1. pozemek veøejné zelenì a parku slouící obecnému uívání; 
2. v intravilánu lesní pozemek nebo soubor sousedících lesních 
pozemkù o výmìøe vìtí ne 0,5 ha, 
j) zastavitelnou plochou plocha vymezená k zastavìní v územním plánu 
nebo v zásadách územního rozvoje, 
k) veøejnou infrastrukturou pozemky, stavby, zaøízení, a to 
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1. dopravní infrastruktura, napøíklad stavby pozemních komunikací, 
drah, vodních cest, leti a s nimi souvisejících zaøízení; 
2. technická infrastruktura, kterou jsou vedení a stavby a s nimi 
provoznì související zaøízení technického vybavení, napøíklad 
vodovody, vodojemy, kanalizace, èistírny odpadních vod, stavby 
ke sniování ohroení území ivelními nebo jinými pohromami, stavby 
a zaøízení pro nakládání s odpady, trafostanice, energetické vedení, 
komunikaèní vedení veøejné komunikaèní sítì a elektronické 
komunikaèní zaøízení veøejné komunikaèní sítì, produktovody; 
3. obèanské vybavení, kterým jsou stavby, zaøízení a pozemky slouící 
napøíklad pro vzdìlávání a výchovu, sociální sluby a péèi o rodiny, 
zdravotní sluby, kulturu, veøejnou správu, ochranu obyvatelstva; 
4. veøejné prostranství zøizované nebo uívané ve veøejném zájmu. [2] 
Stavba: definice dle § 2 odst. 3 stavebního zákona 
Stavbou se rozumí vekerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montání 
technologií, bez zøetele na jejich stavebnì technické provedení, pouité stavební výrobky, 
materiály a konstrukce, na úèel vyuití a dobu trvání. Doèasná stavba je stavba, 
u které stavební úøad pøedem omezí dobu jejího trvání. Za stavbu se povauje také výrobek 
plnící funkci stavby. Stavba, která slouí reklamním úèelùm, je stavba pro reklamu. [2] 
§ 2 stavebního zákona 
 (4) Pokud se v tomto zákonì pouívá pojmu stavba, rozumí se tím podle okolností 
i její èást nebo zmìna dokonèené stavby. [2] 
(5) Zmìnou dokonèené stavby je 
a) nástavba, kterou se stavba zvyuje, 
b) pøístavba, kterou se stavba pùdorysnì roziøuje a která je vzájemnì 
provoznì propojena s dosavadní stavbou, 
c) stavební úprava, pøi které se zachovává vnìjí pùdorysné i výkové 
ohranièení stavby; za stavební úpravu se povauje té zateplení plátì 
stavby. [2] 
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(7) Zastavìná plocha pozemku je souètem vech zastavìných ploch jednotlivých 
staveb. Zastavìnou plochou stavby se rozumí plocha ohranièená pravoúhlými prùmìty 
vnìjího líce obvodových konstrukcí vech nadzemních i podzemních podlaí do vodorovné 
roviny. Plochy lodií a arkýøù se zapoèítávají. U objektù poloodkrytých (bez nìkterých 
obvodových stìn) je zastavìná plocha vymezena obalovými èarami vedenými vnìjími líci 
svislých konstrukcí do vodorovné roviny. U zastøeených staveb nebo jejich èástí 
bez obvodových svislých konstrukcí je zastavìná plocha vymezena pravoúhlým prùmìtem 
støení konstrukce do vodorovné roviny. [2] 
Vyhláka è. 268/2009 Sb. O technických poadavcích na stavby 
Základní pojmy: dle § 3 vyhláky 
 Pro úèely této vyhláky se rozumí 
a) budovou nadzemní stavba vèetnì její podzemní èásti prostorovì soustøedìná 
a navenek pøevánì uzavøená obvodovými stìnami a støení konstrukcí, 
b) stavbou se shromaïovacím prostorem stavba, ve které se nachází prostor urèený 
pro shromaïování osob, v nìm poèet a hustota osob pøevyují mezní normové 
hodnoty a je urèena ke kulturním, sportovním a obdobným úèelùm, 
c) stavbou pro obchod stavba s prodejní plochou 
1. do 2000 m2, která musí splòovat poadavky druhé a páté èásti vyhláky, 
2. nad 2000 m2, která musí navíc splòovat zvlátní poadavky uvedené v esté 
èásti vyhláky, [4] 
Pøipojení staveb na sítì technického vybavení: dle § 6 vyhláky 
 (1) Stavby podle druhu a potøeby musí být napojeny na vodní zdroj nebo vodovod 
pro  veøejnou potøebu a rozvod vody pro haení poárù a zaøízení pro znekodòování 
odpadních vod, sítì potøebných energií a na sítì elektronických komunikací. [4] 
(2) Kadá pøípojka stavby na vodovod pro veøejnou potøebu a sítì potøebných energií 
musí být samostatnì uzavíratelná. Místa uzávìrù a vnìjí odbìrná místa pro odbìr vody 
pro haení musí být pøístupná a trvale oznaèená. [4] 
(3) Stavby podle druhu a potøeby musí být napojeny na kanalizaci pro veøejnou 
potøebu, pokud je to technicky moné a ekonomicky pøijatelné. V opaèném pøípadì je nutno 
realizovat zaøízení pro znekodòování anebo akumulaci odpadních vod. [4] 
19 
(4) Stavby, z nich odtékají povrchové vody, vzniklé dopadem atmosférických sráek 
(dále jen srákové vody), musí mít zajitìno jejich odvádìní, pokud nejsou srákové vody 
zadrovány pro dalí vyuití. Zneèitìní tìchto vod závadnými látkami nebo jejich nadmìrné 
mnoství se øeí vhodnými technickými opatøeními. Odvádìní srákových vod se zajiuje 
pøednostnì zasakováním. Není-li moné zasakování, zajiuje se jejich odvádìní 
do povrchových vod; pokud nelze srákové vody odvádìt samostatnì, odvádí se jednotnou 
kanalizací. [4] 
(5) Vechny prostupy pøípojek nebo pøísluného odbìrného technického zaøízení 
do stavby nebo její èásti, umístìné pod úrovní terénu, musí být øeeny tak, aby byl znemonìn 
v pøípadì havárie plynového potrubí vnì objektu prùnik plynu do stavby. [4] 
(6) Prostorové uspoøádání sítí technického vybavení jako soubìh nebo køíení jsou 
stanoveny normovými hodnotami. [4] 
Základní poadavky na bezpeènost a vlastnosti staveb: dle § 8 vyhláky 
 (1) Stavba musí být navrena a provedena tak, aby byla pøi respektování 
hospodárnosti vhodná pro urèené vyuití a aby souèasnì splnila základní poadavky, kterými 
jsou 
a) mechanická odolnost a stabilita, 
b) poární bezpeènost, 
c) ochrana zdraví osob a zvíøat, zdravých ivotních podmínek a ivotního 
prostøedí, 
d) ochrana proti hluku, 
e) bezpeènost pøi uívání, 
f) úspora energie a tepelná ochrana. [4] 
(2) Stavba musí splòovat poadavky uvedené v odstavci 1 pøi bìné údrbì 
a pùsobení bìnì pøedvídatelných vlivù po dobu plánované ivotnosti stavby. [4] 
(3) Výrobky, materiály a konstrukce navrené a pouité pro stavbu musí zaruèit, 
e stavba splní poadavky podle odstavce 1. [4] 
Vodovodní pøípojky a vnitøní vodovody: dle § 32 vyhláky 
 (1) Vodovodní pøípojka pitné vody z vodovodu pro veøejnou potøebu a vnitøní 
vodovod pitné vody nesmí být propojeny s jiným zdrojem vody. [4] 
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(2) Vodovodní pøípojka, popøípadì èást vnitøního vodovodu vedeného v zemi musí 
být uloena do nezámrzné hloubky nebo se musí chránit proti zamrznutí. [4] 
(3) Vodovodní pøípojka musí být vybavena zaøízením proti monému zpìtnému nasátí 
zneèitìné vody z vnitøního vodovodu. [4] 
(4) Hlavní uzávìr vnitøního vodovodu se osazuje pøed vodomìr; musí být pøístupný 
a jeho umístìní musí být viditelnì a trvale oznaèeno. Na odbìrných místech vnitøního rozvodu 
vody lze osadit podruné vodomìry na studenou a teplou vodu. [4] 
Kanalizaèní pøípojky a vnitøní kanalizace: dle § 33 vyhláky 
 (1) Je-li kanalizace pro veøejnou potøebu oddílná, musí být i vnitøní kanalizace 
oddílná. Vnitøní oddílná kanalizace musí být na jednotnou kanalizaci pro veøejnou potøebu 
pøipojena jednotnou kanalizaèní pøípojkou. [4] 
(2) Potrubí kanalizaèní pøípojky musí být uloeno do nezámrzné hloubky nebo 
se musí chránit proti zamrznutí. [4] 
Pøipojení staveb k distribuèním sítím: dle § 34 vyhláky 
 (1) Vnitøní silnoproudé rozvody se pøipojují na distribuèní sítì pøípojkou, nebo 
rozíøením distribuèní soustavy elektøiny. Vnitøní rozvody elektronických komunikací 
se pøipojují na vnìjí sí elektronických komunikací pøípojkou. [4] 
(5) Kadá stavba musí mít trvale pøístupné a viditelnì trvale oznaèené zaøízení 
umoòující vypnutí elektrické energie. [4] 
Plynovodní pøípojky a odbìrná plynová zaøízení: dle § 35 vyhláky 
 (1) Pro plynovodní pøípojku a odbìrné plynové zaøízení musí být pouit jen materiál, 
který odpovídá úèelu pouití, druhu rozvádìného média a danému provoznímu pøetlaku. [4] 
(3) Na zaèátku odbìrného plynového zaøízení musí být instalován hlavní uzávìr 
plynu umístìný na trvale pøístupném a vìtratelném místì a musí být viditelnì trvale oznaèen. 
Nesmí být umístìn uvnitø stavby v místnostech nebo obtínì pøístupných prostorech, které 
by mohly být v pøípadì poáru budovy znepøístupnìny. [4] 
Ochrana pøed bleskem: dle § 36 vyhláky 
 (1) Ochrana pøed bleskem se musí zøizovat na stavbách a zaøízeních tam, kde 
by blesk mohl zpùsobit 
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a) ohroení ivota nebo zdraví osob, zejména ve stavbì pro bydlení, stavbì 
s vnitøním shromaïovacím prostorem, stavbì pro obchod, zdravotnictví 
a kolství, stavbì ubytovacích zaøízení nebo stavbì pro vìtí poèet zvíøat, [4] 
(3) Pro uzemnìní systému ochrany pøed bleskem se u staveb zøizuje pøednostnì 
základový zemniè. [4] 
Stavby pro obchod: dle § 42 vyhláky 
 (1) Ve stavbách pro obchod musí mít hlavní dopravní komunikace v prodejních 
místnostech prùchozí íøku alespoò 2000 mm, v pøízemí 2500 mm. Na jejich køíení musí být 
umístìny ukazatele k východùm, únikovým cestám a hlavnímu schoditi. [4] 
(2) Vstupy pro pøíchod zákazníkù musí být oddìlené od vstupù slouících 
provozu. [4] 
(4) Stavby pro obchod musí být vybaveny samostatnou místností se záchodovou 
mísou pro veøejnost oddìlenì pro mue a eny obojí s pøedsíní a umyvadlem, popøípadì 
místností pro matky s dìtmi, v poètu odpovídajícím kapacitì stavby. [4] 
2.1.3 Zákon o oceòování majetku 
Zákon è 151/1997 Sb., o oceòování majetku, ve znìní zákona è. 121/2000 Sb., zákona 
è. 237/2004 Sb., zákona è. 257/2004 Sb., zákona 296/2007 Sb., zákona è. 188/2011 Sb., 
350/2012 Sb. a zákona 303/2013 Sb. je základním pøedpisem v oboru oceòování. V tomto 
zákonì se nachází zpùsoby ocenìní vìcí, práv, majetku a slueb pro úèely stanovené 
zvlátními pøedpisy. Nelze jej vak pouít pro ocenìní majetku nebo sluby pro prodej 
a pro oceòování pøírodních zdrojù.  
Dùleité pojmy 
Èlenìní staveb: dle § 3 odst. 1 zákona o oceòování majetku 
 Pro úèely oceòování se stavby èlení na 
a) stavby pozemní, kterými jsou 
1. budovy, jimi se rozumí stavby prostorovì soustøedìné a navenek 
pøevánì uzavøené obvodovými stìnami a støeními konstrukcemi, 
s jedním nebo více ohranièenými uitkovými prostory, 
2. jednotky, 
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3. venkovní úpravy, 
b) stavby inenýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, 
pro rozvod energií a vody, kanalizace, vìe, stoáry, komíny, plochy a úpravy území, 
studny a dalí stavby speciálního charakteru, 
c) vodní nádre a rybníky, 
d) jiné stavby. [3] 
Èlenìní pozemkù: dle § 9 zákona o oceòování majetku 
 (1) Pro úèely oceòování se pozemky èlení na 
a) stavební pozemky, 
b) zemìdìlské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná pùda, 
chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost, 
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí, 
a zalesnìné nelesní pozemky, 
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy, 
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v písmenech a) a d). [3] 
(2) Stavební pozemky se pro úèely oceòování dále èlení na 
a) nezastavìné pozemky, 
b) zastavìné pozemky, 
c) plochy pozemkù skuteènì zastavìné stavbami bez ohledu na evidovaný stav 
v katastru nemovitostí. [3] 
 
2.1.4 Oceòovací vyhláka 
K zákonu o oceòování majetku se pøímo váe vyhláka è 441/2013 Sb. k, provedení 
nìkterých ustanovení zákona o oceòování majetku s úèinnosti od 1. 1. 2014. V této vyhláce 
jsou definovány nìkteré pojmy dùleité k ocenìní majetku dle pøedpisu. Ostatní pojmy jsou 
definovány v jiných pøedpisech. Vyhláka slouí jako podklad s metodikou zpùsobù ocenìní 
za daných podmínek. 
Základní pojmy: dle pøílohy è. 1 Oceòovací vyhláky 
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Délky  pro zjitìní zastavìné plochy se mìøí v ortogonálních prùmìtech, dále jsou 
hlavním parametrem pøi oceòování podzemních potrubí, pøípojek, podezdívek plotù 
a kabelových tras. [5] 
 Zastavìná plocha (ZP)  za zastavìnou plochu povaujeme takovou plochu, která 
je ze stran ohranièena ortogonálními prùmìty vnìjího líce svislých konstrukcí do vodorovné 
roviny. Toto platí u nadzemních podlaí, V pøípadì podzemních platí toté, jen bez izolaèních 
pøizdívek. [5] 
 Podlahová plocha (PP)  je vymezena lícem svislých konstrukcí vèetnì povrchových 
úprav, øez je veden v úrovni horního líce podlahy. U èásteènì odkrytých prostorù se mìøí 
k obvodu plochy vodorovné nosné konstrukce. Nezapoèítávají se do ní plochy okenních 
a dveøních ústupkù. Naopak je tøeba nezapomenout na plochy arkýøù a zasklených lodií 
a dalích výklenkù, jejich rozmìry jsou upøesnìny právì v oceòovací vyhláce. [5] 
 Obestavìný prostor stavby (OP)  vypoète se jako souèet obestavìného prostoru 
spodní stavby, vrchní stavby a zastøeení. Pro úèely této vyhláky se neuvauje se 
základovými konstrukcemi. OP spodní stavby je ohranièen vnìjím lícem svislých konstrukcí 
bez izolaèních pøizdívek, shora spodním lícem podlahy a ze spodu spodním lícem podlahy. 
OP vrchní stavby je dán vnìjími plochami svislých konstrukcí, shora horním lícem podlahy 
(pokud je zde pùda nebo podkroví), zdola spodním lícem podlahy. OP zastøeení se spoèítá 
jako pùdorysná plocha vynásobená souètem výky nadezdívky a poloviny výky høebene 
nad nadezdívkou. Neodeèítají se napøíklad otvory v obvodových zdech, ale pøipoèítávají se 
balkony pøesahující líc zdi o více jak 0,5 m objemem (plocha × 1m). [5] 
 Opotøebení stavby  zjistíme jej dle pøílohy è. 21 Oceòovací vyhláky a to za vyuití 
stáøí stavby a délky její ivotnosti. [5] 
 Stáøí stavby  poèet let, jen uplynul od roku kolaudace nebo zapoèetí uívání stavby, 
do roku, ke kterému se provádí ocenìní. Dále mùe být stanoveno od doby prokazatelného 
uívání stavby. Pokud nelze stáøí takto stanovit, je urèeno odhadem. [5] 
2.1.5 Pojmy dle odborné literatury 
V souvislosti s oceòováním majetku byl vydán nespoèet publikací, které se daného 
tématu pøímo dotýkají a z nich jsem èerpala definice základních pojmù. Mezi nì bezesporu 
patøí Teorie oceòování nemovitostí. 
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Budova  samostatný pozemní stavební objekt prostorovì soustøedìný a na venek 
zcela uzavøený, s jedním nebo více ohranièenými uitkovými prostory. Budova jako uí 
vymezení druhu stavebního objektu je objekt ohranièený v prostoru obvodovými stìnovými 
a støeními konstrukcemi. [6]  
Oceòování  je èinností, kdy je urèitému pøedmìtu, souboru pøedmìtù, práv apod. 
pøiøazován penìní ekvivalent. [7]  
Cena  je pojem uívaný pro poadovanou, nabízenou nebo skuteènì zaplacenou 
èástku za zboí nebo slubu. Èástka je nebo není zveøejnìna, zùstává vak historickým 
faktem. Mùe a nemusí mít vztah k hodnotì, kterou vìci pøisuzují jiné osoby. [7]  
Hodnota  není skuteènì zaplacenou nebo nabízenou cenou. Je to ekonomická 
kategorie, vyjadøující penìní vztah mezi zboím a slubami, které lze koupit, na jedné stranì 
kupujícími a prodávajícími na stranì druhé. Jedná se o odhad. Podle ekonomické koncepce 
hodnota vyjadøuje uitek, prospìch vlastníka zboí nebo sluby k datu, k nìmu se odhad 
hodnoty provádí. Existuje øada hodnot podle toho, jak jsou definovány (napø. vìcná hodnota, 
výnosová hodnota, støední hodnota, trní hodnota apod.) potom kadá z nich mùe být 
vyjádøena zcela jiným èíslem. [7] 
2.2 OCEÒOVÁNÍ MAJETKU DLE PØEDPISU 
2.2.1 Oceòování majetku obecnì 
V oceòovací praxi se rozliují metody ocenìní dle toho, jaký je úèel uití stavby nebo 
z jakého dùvodu je stavbu tøeba ocenit. Musíme tedy nejdøíve obecnì shrnout metody 
ocenìní, které se pouívají. V této kapitole bude kadá metoda ocenìní vysvìtlena 
a vymezena v rámci pøípadù, ve kterých se vyuívá.  
Pro ocenìní majetku se vyuívají tøi základní metody  nákladové a výnosové ocenìní, 
ocenìní porovnávací metodou. Dalí moností je ocenìní kombinací nákladové a výnosové 
metody. Jakou metodu pouijeme, se odvíjí od pøedmìtu ocenìní a úèelu, pro který daný 
pøedmìt chceme ocenit. V nìkterých pøípadech dokonce urèité metody nelze vùbec pouít. 
Proto je nutné si pro vypracování posudku zajistit potøebné podklady pro daný úèel 
èi pøedmìt. Podle toho se také øídí výbìr ceny. V podstatì rozliujeme mezi dvìma  
pojmy  cena urèená podle cenového pøedpisu (administrativní cena) a cena obvyklá.  
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Administrativní cena  Zpùsob výpoètu je pøesnì stanoven v Oceòovací vyhláce, 
resp. Zákonì o oceòování majetku. Pouívá se pro potøeby státu, napø. zjitìní základu danì 
z pøevodu nemovitých vìcí.  
Cena obvyklá  Její výe je ovlivòována mnoha faktory a tudí více odpovídá situaci 
na trhu. Proto se i pøi ocenìní stejné nemovité vìci rùznými znalci mùe èástka znaènì liit. 
Pøesná definice uvedená v §2 odst. (1) Zákona o oceòování majetku [3] zní takto: 
,,Obvyklou cenou se pro úèely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosaena 
pøi prodejích stejného, popøípadì obdobného majetku nebo pøi poskytování stejné nebo 
obdobné sluby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenìní. Pøitom se zvaují 
vechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avak do její výe se nepromítají vlivy 
mimoøádných okolností trhu, osobních pomìrù prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvlátní obliby. Mimoøádnými okolnostmi trhu se rozumìjí napøíklad stav tísnì prodávajícího 
nebo kupujícího, dùsledky pøírodních èi jiných kalamit. Osobními pomìry se rozumìjí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 
Zvlátní oblibou se rozumí zvlátní hodnota pøikládaná majetku nebo slubì vyplývající 
z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadøuje hodnotu vìci a urèí se porovnáním. [3] 
Jak ze závìru definice vyplývá, obvyklá cena se pouívá pøi ocenìní porovnávací 
(komparativní) metodou. 
2.2.2 Charakteristiky jednotlivých oceòovacích metod 
Nákladová metoda 
 Jedná se o bìný zpùsob oceòování, aèkoliv je velmi nepruný a dostateènì nereaguje 
na situaci na trhu. Pøi pouití této metody se zjiuje výsledná hodnota majetku pomocí 
nákladù na poøízení stejné vìci v místì ocenìní a ve stavu ke dni provedení ocenìní. 
Zjednoduené øeèeno, jde o majetkový pohled na hodnotu oceòované vìci sníenou 
o opotøebení. [3] 
Výnosová metoda 
 Základní mylenkou je, e cena oceòované vìci je stanovena jako hodnota, kterou 
mùe oceòovaná vìc pøinést. Tento budoucí pøínos je obvykle vyjádøen zisky z nemovité vìci 
a je kapitalizován na souèasnou hodnotu (pomocí úrokové míry). Vzhledem k tomu, e 
se jedná o pøedpokládaný vývoj, nikdy nedosáhneme stoprocentní spolehlivosti. [3] 
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Porovnávací metoda 
 Toto ocenìní se provádí na základì analýzy trhu a vyhodnocení vhodné cenové 
databáze. Existuje vícero zpùsobù oceòování pomocí porovnávací metody. První rozdìlení je 
na základì poètu srovnávaných kritérií  metoda monokriteriální (jedno srovnávací kritérium) 
a metoda multikriteriální (více srovnávacích kritérií). Jiným rozdìlením je na metodu pøímého 
porovnání a metodu nepøímého porovnání. Pøi pøímém porovnání srovnáváme oceòovanou 
nemovitou vìc pøímo se vzorky ze znalcem vybrané databáze. U nepøímého porovnání 
nejprve urèíme z databáze etalon, se kterým pak námi oceòovanou nemovitou vìc 
srovnáváme. Etalon je standartní, prùmìrná nemovitá vìc. [3] 
2.2.3 Ocenìní pozemkù a trvalých porostù 
Pozemky se vìtinou oceòují podle cenové mapy nebo cenových pøedpisù, a to 
vynásobením plochy pozemku jednotkovou cenou v Kè/m. Pokud znalec nemá k dispozici 
vhodnou cenovou mapu, postupuje právì podle platných pøedpisù. Za tìchto okolností lze 
pouít Naegeliho metodu (metoda tøídy polohy) nebo také Indexovou porovnávací metodu. 
Ocenìním dle pøedpisù se základní cena upravuje srákami a pøirákami na základì tabulkou 
daných kritérií (napø. napojení na inenýrské sítì, pøístupová komunikace apod.). Odlinì 
se ocení zemìdìlská pùda, lesní pozemky, zastavìné plochy nebo zahrady ve funkèním celku 
se zastavìnou plochou a nádvoøím. [5] 
V pøípadì trvalých porostù rozliujeme 4 hlavní skupiny  lesní porosty, ovocné 
døeviny, okrasné døeviny a vinice a chmelnice. Pøi ocenìní lesního porostu pouijeme metodu 
nákladovou nebo výnosovou dle postupu uvedeného v Oceòovací vyhláce. Ovocné døeviny 
spolu s vinicemi a chmelnicemi se oceòují metodou výnosovou. Hlavními parametry 
pøi ocenìní jsou stáøí, druh a pøi srákách/pøirákách také zdravotní stav a stupeò pokození. 
Okrasné døeviny se oceòují nákladovì. V Oceòovací vyhláce je uveden jak zpùsob výpoètu, 
tak i pøílohy, ve kterých najdeme jednotlivé druhy døevin a jak postupovat pøi aplikaci 
sráek/pøiráek. [5] 
2.2.4 Ocenìní vìcných práv 
Toto ocenìní se týká dvou pojmù z nového Obèanského zákoníku. Sluebnost 
se oceòuje výnosovì, tedy výí roèního uitku beroucí v potaz míru omezení sluebnosti 
ve výi ceny obvyklé. Výe roèního uitku je pro potøeby sluebnosti násobena poètem let, 
na která je zøízena, nejvýe vak pìti. Výjimku tvoøí sluebnost zøízená na dobu ivota osoby 
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(násobí se deseti lety). Reálné bøemeno je dle Zákona o oceòování majetku právem 
vykupitelným. Z tohoto dùvodu jej oceòujeme ve výi náhrady uvedené ve smlouvì, a to 
ve výi obvyklé ceny.[3] 
2.3 PØEDPOKLADY REÁLNÉHO DÌLENÍ NEMOVITÝCH VÌCÍ 
Aby mohla být nemovitá vìc reálnì rozdìlena, musí splòovat stanovené pøedpoklady 
pro její rozdìlení. Tyto pøedpoklady se týkají rozdìlení z hlediska právních a technických 
moností. S jejich pomocí se daná problémová situace posoudí a zjistí se, jestli se na daný 
objekt dá pouít metoda reálného rozdìlení. A pokud ano, jaké problémy je nutno vyøeit 
pro úspìné rozdìlení. Pøedpoklady se dají rozdìlit do následujících pìti skupin. [8-11] 
Obèansko  právní pøedpoklady 
Tyto pøedpoklady jsou vymezeny pomocí Obèanského zákoníku, ve kterém se nachází 
samotná definice reálného dìlení nemovitých vìcí a monosti jeho pouití. Zákoník reálné 
dìlení pøipoutí, pokud je nemovitá vìc reálnì dìlitelná a tímto dìlením nezanikne její 
funkèní podstata. Rozdìlením vznikne z pùvodního jednoho souboru nemovitých vìcí dva 
a více souborù samostatných nemovitých vìcí. Ke kadému takto vzniklému souboru 
se vztahuje vlastnické právo., z nìho vlastníkùm vyplývají práva a povinnosti. Pokud nìkterá 
novì vzniklá èást není plnì sobìstaèná a není schopna samostatné existence (napø. nemá 
samostatnou pøístupovou cestu), mùe být soudem pro vyøeení problému zøízeno vìcné 
právo k cizím vìcem. [8-11] 
Stavebnì  právní pøedpoklady 
 Pro zruení spoluvlastnictví reálným dìlením nemovitých vìcí je dùleité nejen 
vyøeení právní stránky vìci, ale i té stavební, tedy nutné stavební úpravy, které musí splòovat 
zákonné poadavky. Tìmto úpravám vìtinou meního charakteru se zpravidla nedá vyhnout. 
Z toho vyplývá, e i kdy je nemovitá vìc právnì dìlitelná, pokud nelze po stavební stránce 
rozdìlit dle poadavkù, pak reálné dìlení nelze provést. [8-11] 
Provedené stavební úpravy mají za úkol zajistit samostatnou existenci jednotlivých 
èástí rozdìlené nemovité vìci. Pøi jejich realizaci je nutné postupovat v souladu se stavebním 
zákonem a respektovat vechna jím daná naøízení. Prakticky se postupuje jako pøi jakékoliv 
jiné stavbì nebo rekonstrukci objektu. Je tedy nutné získat potøebná souhlasná vyjádøení 
ze stavebního úøadu k dané problémové situaci a následnì také stavební povolení, bez kterého 
práce nemohou zaèít. Dále je tøeba zajistit projektovou dokumentaci, podle které se 
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pøi realizaci bude postupovat. Vekeré stavební úpravy nakonec musí projít kolaudaèním 
øízením. Novì vzniklým parcelám je nutno pøiøadit nová parcelní èísla, novým nemovitým 
vìcem pak nová èísla popisná a èísla orientaèní. [8-11] 
Stavebnì  technické pøedpoklady 
 Tak jako stavební úpravy musí splòovat legislativní poadavky, pak taky musí být 
v poøádku po stránce technické. Musí tedy splòovat vekeré normativní a na nì navazující 
dalí poadavky, které jsou pro danou úpravou pøedepsány legislativou nebo jsou vyadovány 
investorem. [8-11] 
Popis potøebných prací by se mìl nacházet v projektové dokumentaci ji pøi ádosti 
o stavební povolení. Tyto práce se vìtinou týkají vzniku dìlící roviny mezi rozdìlovanými 
èástmi nemovité vìci, tedy napøíklad samostatných vstupù, pøípojek IS a jejich rozvody, 
vertikálních komunikací, atd. [8-11] 
Úpravy nejsou závislé pouze na své statické funkci. Je nezbytné také øeit otázku 
poární bezpeènosti, protoe rozdìlením vznikají samostatné objekty s rùznými vlastníky, 
které musejí vyhovìt poadavkùm na takovéto stavby. Z hlediska vnitøních dispozic je tøeba 
dodret hygienické poadavky (tepelná technika, akustika, apod.) vzhledem k vyuití novì 
vzniklých èástí. Dodrení vech norem a pøedpisù není vùbec snadné, ale je nezbytné. Proto je 
velmi dùleité vekeré stavební úpravy peèlivì navrhnout a zkontrolovat, jestli opravdu 
vyhovují daným poadavkùm. Usnadní se tím pak komunikace s dotèenými orgány. [8-11] 
Provoznì - technické pøedpoklady 
 Základním pøedpokladem je rozdìlení nemovité vìci na více èástí pøi zachování 
funkènosti a samostatnosti provozu v kadé z nich alespoò v rozsahu, v jakém byly 
pøed rozdìlením, pokud nedojde mezi vlastníky k jiné dohodì. [8-11] 
Ekonomické pøedpoklady 
 Ekonomické hledisko reálného dìlení je neopomenutelné. Základní mylenkou je, e 
stavební úpravy, které jsou k rozdìlení nutné, mají být co nejjednoduí s co nejmeními 
náklady na jejich provedení. V pøípadì nepøimìøených nákladù se reálné dìlení v daném 
pøípadì povauje za neproveditelné. Je toti logické, e pøi vysoké finanèní nároènosti 
se dìlení mùe stát neekonomickým pro vechny zúèastnìné. Proto je nutné ji pøi návrhu 
reálného rozdìlení a stavebních úprav k nìmu potøebných dbát na ekonomiènost stavebních 
prací vzhledem k poadavku na funkènost èástí po rozdìlení. [8-11] 
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 Z pøedchozích odstavcù vyplývá, e reálné dìlení je vlastnì multioborová disciplína, 
která je pomìrnì sloitá právì díky prolínání právních, stavebnì  technických 
a ekonomických problémù. V pøípadì vhodného zvolení øeení problémové situace (splnìní 
vech poadavkù) ovem k reálnému dìlení nemovité vìci dojít mùe, co vede 
ke spokojenosti vech vlastníkù i samotného znalce. 
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3  PRAKTICKÁ ÈÁST 
V praktické èásti je popsána modelová situace, kdy se dva spoluvlastníci ji 
neshodnou ve správì spoleèné nemovité vìci a rozhodnou se k reálnému dìlení spoleèného 
majetku dle jejich vlastnických podílù.  
V dalích èástech této diplomové práce nejprve ocením vechny nemovité vìci 
pøed reálným dìlením (stavby, pozemky a pøísluenství), poté bude proveden návrh 
na rozdìlení nemovitých vìcí na dvì samostatné èásti, co zahrnuje i stavební úpravy, je se 
také budou muset ocenit.  
Pøed sestavením finanèního vyrovnání mezi majiteli je jetì nutno ocenit obì vzniklé 
èásti samostatnì. V tomto procesu je vyuito poznatkù z teoretické èásti této práce. 
3.1 POPIS POSUZOVANÝCH NEMOVITÝCH VÌCÍ 
Pøedmìtem reálného dìlení je multifunkèní objekt s pozemky v obci Dolní Beèva, 
která se nachází ve Zlínském kraji, v okrese Vsetín. V objektu se nachází místní samoobsluha, 
kavárna, fitness se saunou a 14 bytových jednotek.  
K objektu náleí i okolní pozemky, které jsou vyuívány jako parkovací a pøístupové 
plochy. Pøíjezdová cesta k objektu je z vedlejí ulice, která je napojena na hlavní dopravní 
infrastrukturu centra obce. Parkovitì je z èásti vyuíváno k parkování obyvatel domu 
a z èásti pro zákazníky kavárny, samoobsluhy a fitnessu. 
V okolí posuzovaných nemovitých vìcí se nachází jak stavby obèanské vybavenosti 
(zdravotní støedisko), tak objekty pro bydlení.  
 
Obr. è. 1  Západní pohled na objekt 
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    Obr. è. 2  Jihovýchodní pohled na objekt 
3.1.1 Místní etøení 
Místní etøení probìhlo dne 1. 2. 2016 za úèasti vlastníkù pøedmìtné nemovité vìci. 
Vlastníky byl povolen pøístup do objektu a na pozemky, dále jimi byla poskytnuta výkresová 
dokumentace. Tato dokumentace slouila jako podklad pro návrh reálného dìlení. Ostatní 
podklady byly získány z veøejnì pøístupných zdrojù, jako místnì pøísluný katastrální úøad, 
mapové servery a stránky samotné obce.  
3.1.2 Okolí posuzované nemovitosti 
Polyfunkèní dùm se nachází v centru obce Dolní Beèva. Ta je rozprostøena pod horou 
Radho (1129 m n. m.) v Moravskoslezských Beskydech, okres Vsetín, Zlínský kraj. Jak 
vyplývá z názvu, rozprostírá se na horním toku øeky Beèvy.  
Posuzovaný objekt je souèástí obèanského zázemí obyvatel obce. V jeho tìsném 
sousedství se nachází zdravotní støedisko, Obecní úøad, pota, Z a M Dolní Beèva, 
restaurace, kostel a obecní zelené plochy. Vzhledem k charakteru obce (venkov) se zde 
nevyskytují konfliktní skupiny obyvatelstva.  
Co se týká dopravní infrastruktury, zastávka autobusové dopravy se nachází 1 minutu 
od budovy, obcí prochází silnice I. tøídy I/35 smìr Ronov pod Radhotìm - Slovensko. Právì 
Ronov je spádovým mìstem pro danou oblast, od obce je vzdálen asi 5 km.  
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Obr. è. 3  Letecký pohled na obec, umístìní objektu [15] 
 
3.1.3 Popis posuzovaného pozemku 
Posuzované parcely jsou dle platného ÚP urèeny jako plochy pro bydlení  hromadné. 
V Katastru nemovitostí nebyla Dolní Beèva zatím zdigitalizována, take parcely, na nich se 
pøímo vyskytuje daný objekt, jsou v KN stále jetì rozdìleny na dvì parcely  1166 a 1167. 
Nicménì ve skuteènosti ji byly sjednoceny v jedinou parcelu, a to st. 1166. Informace o této 
parcele lze najít na LV 1612, parcela je vedena jako zastavìná plocha a nádvoøí o výmìøe 
1187 m se stavbou na pozemku è. p. 658. 
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Obr. è. 4  Výøez z ÚP obce [16] 
 
Souèástí dìlení jsou také okolní parcely, které slouí jako parkovací plochy a 
pøístupová cesta. Jsou to parcely è. 179/1, 179/2, 179/3, 179/4, 179/6, 179/7, 179/8, 180/3, 
2750/2. Jejich spoleèná plocha èiní 4594 m. Vechny parcely zmínìné v této práci se 
vyskytují v k. ú. Dolní Beèva. 
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Obr. è. 5 - Výøez z katastrální mapy k. ú. Dolní Beèva [14] 
3.1.4 Popis posuzovaného objektu 
Polyfunkèní dùm, jen je pøedmìtem sporu, se nachází na rovinatém terénu a má 
pùdorys ve tvaru dvou obdélníkù. Jedná se o tøípodlaní èásteènì podsklepený objekt, který je 
zastøeen sloenou mansardovou støechou. Nejvìtí pùdorysné rozmìry èiní 48,60 × 24,55 m.  
Dispozièní øeení objektu 
V 1S se nachází sklepní boxy k bytùm ve 2NP, dále technické zázemí a úklidová 
místnost.  
V 1NP jsou oddìlené provozy pro fitness s posilovnou a zázemím, 
pro kavárnu/cukrárnu a prostory slouící Nákupnímu støedisku COOP Jednota. V 2NP 
se nachází 14 bytových jednotek. V 3NP se nachází pùdní prostor, který není provoznì nijak 
vyuíván, nachází se zde pouze technická místnost. 
Do objektu lze vzhledem k jeho mnohostrannému vyuití vstoupit hned pìti vchody, 
ne vechny jsou ale urèeny pro irokou veøejnost (zásobování Nákupního støediska, kavárny, 
fitness; hlavní vchod do bytové èásti stavby). Vchod ze severozápadní strany 
(viz dokumentace) slouí jako vstup do fitness centra a pøístup k bytùm v 2NP. Za dveømi 
do fitnessu je vstupní zádveøí se skøíòkami, zázemí je tvoøeno oddìlenými dámskými 
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a pánskými hygienickými místnostmi (sprchy, WC), zázemím pro personál a samotnou 
místností posilovny. Druhým severozápadním vchodem se pøes vstupní zádveøí dostaneme 
do kavárny/cukrárny, k jejímu provozu náleí také ofis, zázemí personálu a hygienické 
zázemí pro hosty. Vchod z jihozápadu je oznaèen jako východ z únikového schoditì bytové 
èásti budovy z 2NP. Sousedním vchodem se vstupuje pøes sklenìné zádveøí do Nákupního 
støediska, ke kterému rovnì náleí zázemí pro zamìstnance a skladovací prostory. Vchody 
od pøíjezdové cesty slouí k zásobování støediska a kavárny/cukrárny. 
V 2NP se nachází bytové jednotky. V èásti nad fitness jsou 3 byty 2+kk a 2 byty 2+1. 
V èásti nad supermarketem je 8 bytù typu 2+kk a jeden 1+kk. Vechny bytové jednotky mají 
svùj vlastní balkon. Byty jsou spojeny ústøední chodbou, do které se lze dostat hlavním 
schoditìm z 1NP. Na patøe se také nachází úklidová komora, vstup na únikové schoditì 
a schoditì na pùdu. 
V 3NP se rozprostírá podkroví, které není nijak vyuíváno. Je rozdìleno na pùdu 
nad èástí s fitness a na pùdu nad supermarketem. Jedinou místností je plynová kotelna. 
 
Materiálovì  konstrukèní øeení objektu 
Budova je postavena v konstrukèním systému MS-OB. Jedná se o montovaný 
elezobetonový skelet s rámovou konstrukcí v pøíèném smìru s modulovou sítí. [12] 
Základy tvoøí betonové patky pod nosnými sloupy. [12] 
Svislý nosný systém objektu je skeletový, tvoøí jej elezobetonové sloupy v dimenzi 
500 × 500 mm v osových vzdálenostech vìtinou 6 m. Nenosný obvodový plá je sloen 
z nìkolika typù tvarovek  pìnosilikátové zdivo, cihlové tvarovky typu Therm a klasických 
CPP. Pøíèky v komerèních prostorech jsou z cihel Supertherm 14 P+D a z dutinových 
pøíèkovek Pk  CD 2. Mezibytové pøíèky jsou tvoøeny akustickými tvarovkami tl. 250 mm, 
mezipokojové pøíèky jsou sendvièové  z chodby pórobeton, z místnosti SDK pøedstìna. [12] 
Stropní konstrukce nad 1PP je kombinace monolitických prùvlakù a prefabrikovaných 
panelù. Stropní konstrukce nad 1NP a 2NP je sloena ze stropních prùvlakù a stropních 
dutinových panelù skladebné tlouky 250mm (systém MS-OB). Ve vech místnostech 1NP 
a 2NP je navrena instalace stropních podhledù, vìtinou rozebíratelných podhledù. 
Pro prosvìtlení vnitøní èásti chodby v 2NP je navreno pouití svìtlovodù. [12] 
Støení konstrukce je tvoøena døevìným bednìním na døevìných krokvích. Na vech 
støeních rovinách je pøikotvena pojistná hydroizolace. Na svislých plochách jsou pøikotveny 
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latì a kontralatì, na které je pøipevnìna støení krytina. Ta je dvojího druhu: na nízkých 
spádech je falcovaný mìdìný plech, na velkých spádech je poloena keramická krytina. [12] 
Schoditì je elezobetonové monolitické s protiskluzovou keramickou dlabou. Je 
øeeno jako dvouramenné deskové s dodateènì nadbetonovanými. Deska nástupního ramene 
je jednou zalomená, podepøená na vybetonovaném základu a stìnu z cihel plných, deska 
výstupního ramene je dvakrát zalomená, uloená na obou koncích na stávající stìnu z cihel 
plných. Ocelové schoditì je øeeno jako schodnicové se zalomenou schodnicí. [12] 
Balkón je zavìený na ocelových táhlech a opøený do konstrukce MS-OB, nosný rám 
konstrukce je z ocelových profilù U120 a z Jaklù 120 × 40 × 4. Zavìení je pomocí táhel !10 
na pomocnou konstrukci sloupkù s konzolou. [12] 
Stropní konstrukce nad 1PP je kontaktnì zateplena, v podlahových konstrukcích 1NP 
je pouit extrudovaný polystyren. Celý objekt je z venkovní strany zateplen vnìjím 
kontaktním zateplovacím systémem s tepelnou izolací z EPS fasádních desek tlouky 
160 mm. I pøesahující konstrukce mezi 1NP a 2NP jsou ze spodu zatepleny stejným 
materiálem. Zateplení stropní konstrukce nad 2NP je provedeno pomocí døevìného rotu, 
do nìj je vloena tepelná izolace tlouky 240 mm. [12] 
Okna jsou z plastových estikomorových profilù zasklená izolaèními dvojskly. Okna 
v bytech jsou opatøena vnitøními aluziemi. Dveøe v objektu jsou také plastové. [12] 
 
Technická infrastruktura 
Objekt je pøipojen na tyto inenýrské sítì  kanalizace, vodovod, plynovod a elektøinu. 
Deová kanalizace  Leatá kanalizace mimo objekt je napojena na venkovní 
kanalizaci areálu a odtud pak do obecní kanalizace plastovým PVC potrubím DN 100. 
Na úrovni terénu jsou osazeny lapaèe støeních splavenin.  
Splaková kanalizace  Leatá èást potrubí je takté mimo objekt napojena 
do venkovní kanalizace areálu a následnì do obecní kanalizaèní sítì. Potrubí je kameninové 
dimenze DN 200 mm. Vnitøní potrubí je provedeno z PVC. 
Vodovod  Objekt je napojen na stávající obecní vodovodní øad DN 200 mm 
samostatnou pøípojkou vody vedoucí do suterénu, odkud je studená voda rozvedena k dalím 
subjektùm. Dimenze pøípojky je DN 50 mm, potrubí je provedeno z PVC. Hlavní leatý 
rozvod vody a rozvod poární vody jsou provedeny také z PVC jako ostatní potrubí. 
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Elektrická energie  Na pozemku objektu se nachází stoárová trafostanice 
DTS 5263(1), která je ve vlastnictví dodavatele el. Energie ÈEZ Distribuce, a.s. Z jejího 
rozvadìèe je vyvedena kabelová pøípojka NN, která zásobuje polyfunkèní dùm elektøinou. 
Plynovod  K objektu je vedena pøípojka STL plynu napojená na projektované 
prodlouení STL plynovodu PE DN 90. Toto prodlouení má dimenzi PE DN 50. Napojení je 
za HUP v plynomìrné skøíni, která se nachází na hranici pozemku. Z plynomìrné skøínì 
je rozvedeno domovní potrubí NTL plynu ke spotøebièùm. 
Dopravní infrastruktura 
Na státní silnici I/35 (E 442) je centrum obce napojeno stávající místní komunikací. 
Na ni je z jihovýchodní strany pøipojena pøíjezdová komunikace, která je vedena 
k manipulaèním prostorùm venkovních ramp spotøebního drustva Jednota. Na tuto èást 
komunikace navazuje parkovitì se stáním pro 14 osobních automobilù, z toho jedno 
bezbariérové stání. Kolem jiní strany objektu vede vìtev komunikace k parkoviti se stáním 
pro 24 osobních automobilù, z toho jsou 2 bezbariérová stání. Polyfunkèní dùm je rovnì 
napojen na pìí komunikace.  
Probìhlé zmìny 
Podle informací zjitìných z dokumentace se objekt zaèal stavìt v roce 1989 jako 
Nákupní støedisko a dùm slueb. Stavba byla ovem v roce 1990 zastavena kvùli zmìnám 
ve stavební spoleènosti. Do té doby byly provedeny pouze výkopy. Dalí stavební úpravy 
probìhly a po 15 letech  jako zmìna stavby pøed jejím dokonèením. Úèel budovy 
se z Nákupního støediska a domu slueb zmìnil na Polyfunkèní objekt.  
Architektura objektu je v max. míøe dána pùvodním øeením stavby pro pùvodní úèely. 
V rámci stavby Polyfunkèní objekt probìhly úpravy uspoøádání oken dle dispozièního øeení 
bytových jednotek, stavba zavìených konstrukcí lodií bytù a èásteèná úprava mansardových 
èástí støeních rovin. 
3.2 NÁVRH REÁLNÉHO ROZDÌLENÍ  
Tato diplomová práce øeí problémovou situaci rozdìlení polyfunkèního objektu 
v Dolní Beèvì. Jak ji bylo zmínìno v teoretické èásti, pokud se podílníci rozhodnou 
k reálnému rozdìlení nemovitosti, znalec povìøený tímto úkolem musí navrhnout takové 
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øeení, které bude splòovat poadavky obèansko  právní, stavebnì  právní, stavebnì 
 technické, provoznì  technické a ekonomické. 
 
Obr. è. 6  Schéma stávajícího stavu [15] 
Obèansko  právní poadavky 
V naí problémové situaci lze objekt polyfunkèního domu rozdìlit na dvì sobìstaèné 
èásti A a B. Je ovem nutné zøídit sluebnost jízdy a chùze, protoe parkovací plochy 
pøidìlené èásti A jsou pøístupné pouze pøes cestu pøisouzenou èásti B. Co se týká 
inenýrských sítí, vekerá prodlouení daných sítí jsou ve správì obce Dolní Beèva, se kterou 
se majitelé obou rozdìlených èástí domluví na penìní kompenzaci samostatnì, a není 
souèástí této diplomové práce. 
Stavebnì  právní poadavky 
 Pøedpokládá se dodrení vekerých poadavkù nutných pro udìlení souhlasného 
stanoviska stavebního úøadu k reálnému dìlení naeho objektu uvedených v kapitole 
2.3 Pøedpoklady reálného rozdìlení nemovitých vìcí. 
Stávající objekt 
 
 
Pozemky 
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Stavebnì  technické poadavky 
 Navreny jsou pouze nutné stavební úpravy a to v co nejmením rozsahu. Konkrétní 
stavební zásahy do stávajícího stavu rozebrány v kapitole 3.2.1 Návrh rozdìlení stavby. 
Provoznì  technické poadavky 
 V navrhovaném øeení nedochází ke zmìnám provozù, ve zùstává ve stávajícím 
stavu.  
Ekonomické poadavky 
 Finanènì nejnároènìjí jsou samozøejmì stavební úpravy, které jsou nutné pro 
rozdìlení objektu na dvì sobìstaèné èásti. Ty jsou navrhnuty tak, aby byly stavební zásahy co 
nejmení a také nejlevnìjí, samozøejmì ne na úkor kvality samotného provedení stavebních 
prací. Blií obrázek získáme z polokového rozpoètu navrhnutých stavebních úprav, který je 
sice pøedbìný, ale dokáeme z nìj posoudit, jestli se nám ekonomické hledisko podaøilo 
splnit. 
3.2.1 Návrh rozdìlení stavby 
Spolumajitelé polyfunkèního domu jej vlastní v podílu 2/5 ku 3/5 a v tomto pomìru si 
jej rovnì rozdìlí. Pøesný pomìr je dùleitý pøi majetkovém vypoøádání, prozatím jej vak 
nepotøebujeme.  
Námi posuzovaný objekt se ji sestává ze dvou èástí oddìlených dilataèní mezerou, 
skrze kterou vedeme dìlící rovinu. Èást A obsahuje fitness, suterén, 5 bytových jednotek 
a svou èást pùdy, vchod do ní je ze severozápadní strany objektu. V èásti B se nachází 
kavárna/cukrárna, nákupní støedisko, 9 bytových jednotek a pøíslunou èást pùdy. Do této 
èásti se vchází vchody do cukrárny ze severozápadu a vchodem do nákupního støediska 
z jihozápadní strany. 
 Ke kadé novì vzniklé èásti ji vede samostatná pøípojka kanalizace, k èásti B 
konkrétnì 2 pøípojky. Rovnì plynovodní pøípojky jsou ji rozdìlené a vedou k jednotlivým 
subjektùm v 1NP. Ostatní pøípojky inenýrských sítí je nutno rozdìlit. K objektu A se 
vybuduje nová pøípojka vody s vodomìrnou achtou, elektøiny spoleènì s elektrickou skøíní 
a novým ústøedním rozvadìèem a dobuduje se deová kanalizace. Na pøíjezdové cestì bude 
zøízena sluebnost jízdy a chùze, ale vybuduje se také nový pøístupový chodník k èásti A 
z jihovýchodní strany z  dlaby ukládané do tìrkopískového loe.  
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Mezi novì vzniklými stavbami nedochází ke kolizi místností. Kadá budova má svou 
nosnou zeï a není tedy tøeba zøizovat sluebnost nosné zdi. Tyto zdi jsou z cihelných 
tvarovek typu Therm tl. 300 mm, v nìkterých úsecích doplnìné o elezobetonovou stìnu 
tlouky 150 mm. Podstøení prostor bude rozdìlen v místì dilataèní mezery keramickými 
tvárnicemi dle zákonných poadavkù (zejména poární bezpeènost staveb).  
 
Obr. è. 7  Schéma rozdìlení stavby [15] 
 Co se týká nutných stavebních úprav, zaèneme v 1NP. Z èásti A se vybourá otvor 
pro pøístup do dilataèní mezery. Tento otvor bude osazen protipoárními dveømi EW30 
o rozmìrech køídla 800 × 1970 mm. 
 V 2NP je tøeba zruit prùchod mezi obìma èástmi bytového patra. Odstraní se tedy 
rampa mezi nimi spoleènì s pøedìlením dilataèní mezery. Bude rovnì zapravena podlahová 
konstrukce po vybourání rampy. Dìlící stìny mezi èástmi objektu budou z vnìjí strany 
(z dilataèní mezery) opatøeny tepelnou izolací  kvùli poární bezpeènosti a tepelným 
poadavkùm èedièová nebo minerální vlna, napø. Isover TF Profi, tl. 100 mm. Otvory 
v dìlících stìnách budou dozdìny keramickými tvarovkami Porotherm 44 P+D tl. 440 mm. 
Vybourá se také otvor ve stropní konstrukci v èásti A, který se osadí výlezem na pùdu 
s vytahovacími schody, èím vznikne pøístup z této èásti do podstøeního prostoru. 
 V 3NP, tedy v podstøením prostoru, se nachází v èásti B stávající kotelna se dvìma 
plynovými kotli. Jeden náleí k fitness, druhý k nákupnímu centru a kavárnì. Je tøeba 
vybudovat v èásti A novou kotelnu, do které bude pøemístìn právì kotel vytápìjící fitness. 
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Tato kotelna bude mít pùdorysné rozmìry 3200 × 3800 mm, obvodová konstrukce bude 
sendvièová stejnì jako u stávající kotelny (pórobeton tl. 150 mm a tepelná izolace EPS 
tl. 100 mm). Zazdí se také otvory mezi obìma èástmi pùdy a to keramickými tvarovkami 
Porotherm 40 P+D tl. 400 mm. Dále je nutné kvùli poární bezpeènosti vytáhnout zdivo a 
nad støení rovinu, v naem pøípadì minimálnì o 600 mm, protoe nosná konstrukce støechy 
je døevìná (podrobnìji ÈSN 73 0802). Zdivo atiky navreno také z tvarovek 
Porotherm 40 P+D. Dilataèní mezera bude zastøeena sedlovými døevìnými vazníèky 
s plechovou krytinou.  
 Suterén zùstává ve stávajícím stavu, není tøeba provádìt ádné úpravy, celý náleí 
k èásti A. 
Akustické poadavky 
 Jedním z velmi dùleitých bodù pøi rozdìlení objektu je poadavek na akustiku, 
obzvlá jedná  li se o stavbu pro bydlení, co v naem pøípadì splòuje druhé podlaí. 
Rozhodujícím faktorem je nejvýe pøípustná hodnota hluku, kterou najdeme v normì 
ÈSN 73 0532 Akustika  Ochrana proti hluku v budovách a souvisící akustické vlastnosti 
stavebních výrobkù  Poadavky. Pro místnosti sousedící (odliné objekty) je poadavek 
na stìny RW = 57 dB. Jako dìlící konstrukce sloí stìny ohranièující dilataèní mezeru. Ty 
jsou z keramických tvarovek typu Therm a z elezobetonové stìny v nìkterých místech. 
Tvarovky Porotherm 44 P+D mají váenou laboratorní neprùzvuènost  = 49 dB. Je tedy 
jasné, e pro tento pøípad po pouití korekce k = 2 dB dìlící konstrukce vyhoví. 
Co znamená, e vyhoví i nae konstrukce zdivo  vzduchová mezera  zdivo.  
Tepelné poadavky 
 Stejnou konstrukci jako v pøedchozím odstavci akustických poadavkù musíme 
posoudit i na poadavky tepelné. Obvodová konstrukce musí splòovat poadavek 
na souèinitel prostupu tepla UN  U, který najdeme v technické normì ÈSN 73 0540-2 
Tepelná ochrana budov  Èást 2: Poadavky. Poadavek na obvodovou stìnu je 
UN = 0,3 W/mK. Po pøedbìném výpoètu souèinitele prostupu tepla dìlící stìny vylo 
v naem pøípadì U=0,187 W/mK, co tepelným poadavkùm vyhovuje.  
Poárnì  bezpeènostní poadavky 
 Tyto poadavky je obzvlá nutné dodret kvùli riziku íøení poáru, co mùe mít 
za následek zranìní osob, jejich úmrtí a kodám na majetku. Tyto poadavky jsou úzce spjaté 
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s navrhnutými stavebními úpravami. Posouzení na poární bezpeènost se øídí základní 
normou ÈSN 73 0802 Poární bezpeènost staveb  Nevýrobní objekty. V naem objektu 
je nejdùleitìjí pøeruit støení rovinu mezi obìma èástmi. Vzhledem k døevìné konstrukci je 
nutno vytáhnout zdivo nejménì 600 mm na støení rovinu. Je to opatøení proti íøení poáru 
z jedné budovy na druhou. Také dìlící stìna mezi objekty je dùleitým aspektem PBØ. 
Samotná keramická tvarovka má poární odolnost 180 REI, co bez problémù vyhoví. 
R znaèí stabilitu, E celistvost a I teplotu na neohøívané stranì. Èíslo pøed zkratkou znamená 
dobu, po jakou je výrobcem garantována poární odolnost prvku nebo materiálu. Pro jistotu je 
ovem dilataèní dutina opatøena tepelnou izolací z minerální nebo èedièové vlny. Ta toti 
spadá k materiálùm nehoølavým. Do dilataèní mezery jsou rovnì navreny dveøe 
s poadovanou poární odolností. Podrobnìjí øeení poární bezpeènosti by bylo øeeno 
ve vyím stupni projektové dokumentace odborníkem.  
3.2.2 NÁVRH ROZDÌLENÍ POZEMKÙ 
Pozemky jsou ve spoluvlastnictví majitelù 2/5 ku 
3/5. Po rozdìlení tento pomìr nebude 
dodren, take se mezi sebou budou muset majitel A i B finanènì vypoøádat. Dìlící rovina je 
vyznaèena v pøíloze è. 9 této diplomové práce ve výkresové dokumentaci. Výmìry pøipadající 
na kadou novì vzniklou èást jsou pøehlednì vypsány v tabulce 1.  
Bude tøeba zøídit sluebnost jízdy a chùze ve prospìch èásti A tak, aby bylo moné 
se dostat k parkovacím místùm urèeným pro bytové jednotky v èásti A a fitness. 
Tabulka 1  Návrh rozdìlení pozemkù 
parc. è. druh pozemku   výmìra [m] èást A èást B 
st. 1166 Zastavìná plocha a nádvoøí 1187 340,17 846,83 
179/1 Ostatní plocha - komunikace 1549 374,05 1174,95 
179/2 Ostatní plocha - komunikace 1457 190,14 1266,86 
179/4 Ostatní plocha - komunikace 117 117 - 
179/3 Ostatní plocha - zeleò   690 690 - 
179/6 Ostatní plocha - zeleò   7 - 7 
179/7 Ostatní plocha - zeleò   22 22 - 
179/8 Ostatní plocha - zeleò   23 - 23 
180/3 Ostatní plocha - zeleò   721 612,92 108,08 
2750/2 Ostatní plocha - zeleò   9 - 9 
Celkem ostatní plocha komunikace [m] 3123 681,19 2441,81 
Celkem ostatní plocha zeleò [m] 1472 1324,92 147,08 
Celkem zastavìná plocha a nádvoøí [m] 1187 340,17 846,83 
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Obr. è. 8  Schéma rozdìlení pozemkù [15] 
3.3 OCENÌNÍ STÁVAJÍCÍHO STAVU NEMOVITÝCH VÌCÍ 
V naí problémové situaci se toto ocenìní bude týkat samotné stavby, pozemkù k ní 
náleících a venkovních úprav. 
3.3.1 Ocenìní stávajících pozemkù 
Metodika oceòování byla ji popsána v teoretické èásti této práce. Z praktického 
hlediska oceòujeme pozemky, které se nachází pod stavbou a jsou oznaèeny jako zastavìné 
plochy a nádvoøí a pozemky oznaèené jako ostatní plochy  zeleò a ostatní plochy 
 komunikace. Vechny tyto pozemky jsou ve spoluvlastnictví stejných majitelù jako objekt 
na nich. Oceòované pozemky se nenacházejí v místì, kde je zpracována cenová mapa, take 
je nutné je ocenit dle Oceòovací vyhláky. V tabulkách jsou pozemky rozdìleny dle svého 
oznaèení v katastru nemovitostí a následnì ocenìny dle postupu v cenovém pøedpisu. 
Jeliko obec Dolní Beèva není obcí vyjmenovanou, je tøeba základní cenu upravit a to 
dle následujícího vzorce. 
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 kde    ..základní cena stavebního pozemku v Kè/m,  ?  ..základní cena z tab. è. 1 pøílohy è. 2 Oceòovací vyhláky. 
Znaky  a  zatøídíme dle tab. è. 2 z pøílohy è. 2 Oceòovací vyhláky, pro ná 
pøípad znaky mají hodnotu uvedenou v následující tabulce. 
Tabulka 2 - Úprava základních cen stavebních pozemkù obcí nevyjmenovaných 
Oznaèení znaku Název znaku     Hodnota 
O1   Velikost obce       
III   1001 - 2000     0,70 
O2   Hospodáøsko-správní význam obce   
IV   Ostatní obce     0,60 
O3   Poloha obce       
VI   Obec vzdálená od hranice zastavìného  0,80 
    území vyjmenované obce nebo oblasti v   
    tab. è. 1(kromì Prahy a Brna) v nejkratím    
    vymezeném úseku silnice do 10 km vèetnì   
O4   Technická infrastruktura v obci   
I   Elektøina, vodovod, kanalizace, plyn 1,00 
O5   Dopravní obslunost obce     
III   Autobusová zastávka     0,90 
O6   Obèanská vybavenost v obci     
I   Komplexní vybavenost (obchod, sluby,  1,00 
    zdravotní støedisko, kola a pota, bankovní   
    sluby, sportovní a kulturní zaøízení aj.)   
 
Dolní Beèva leí ve Zlínském kraji, v okrese Vsetín, kde základní cena ZC 
stavebního pozemku èiní 854 Kè/m. Základní cena ZC pak je 258,25 Kè/m. 
 
Základní ceny upravené dosáhneme vynásobením základní ceny stavebního pozemku 
ZC indexem I, který je souèinem indexu trhu, indexu polohy a indexu omezujícího vlivu 
pozemku. Ty spoèítáme pomocí pøílohy è. 3 Oceòovací vyhláky. 
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Tabulka 3  Index trhu s nemovitými vìcmi 
Znak     Kvalitativní pásma     
Pi Název znaku   Èíslo Popis pásma   Hodnota 
1 Situace na dílèím (segmentu) trhu II Nabídka odpovídá poptávce 0,00 
  s nemovitými vìcmi             
2 Vlastnické vztahy   III Pozemek ve spoluvlastnictví -0,01 
3 Zmìny v okolí s vlivem na prodejnost  II Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
  nemovitých vìcí             
Znak     Kvalitativní pásma     
Pi Název znaku   Èíslo Popis pásma   Hodnota 
4 Vliv právních vztahù na prodejnost I Negativní     -0,02 
  (napø. prodej podílu, pronájem,   
  
    
  právo stavby)             
5 Ostatní neuvedené    III Vlivy zvyující cenu   0,10 
6 Povodòové riziko   IV Zóna se zanedbatelným nebezpeèím 1,00 
          výskytu záplav     
IT - Index trhu   P6 × (1+ P1 + P2++P5)     1,07 
Tabulka 4 - Index omezujících vlivù pozemku 
Znak       Kvalitativní pásma     
Pi Název znaku   Èíslo Popis pásma   Hodnota 
1 Geometrický tvar pozemku a II Tvar bez vlivu na vyuití 0,00 
  velikost pozemku             
2 Svaitost pozemku a expozice IV Svaitost terénu pozemku do 15 % 0,00 
  
  
    vèetnì, ostatní orientace     
3 Ztíené základové podmínky III Neztíené základové podmínky 0,00 
  nemovitých vìcí             
4 Chránìná území a ochranná pásma II Ochranné pásmo    -0,02 
5 Omezení uívání pozemku I Bez omezení uívání   0,00 
6 Ostatní neuvedené   II Bez dalích vlivù   0,00 
IO - Omezující vlivy pozemku 1+P1+P2++P6     0,98 
Tabulka 5  Index polohy pro pozemky zastavìné nebo urèené pro stavby rezidenèní, 
pro rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a administrativu 
Znak     Kvalitativní pásma     
Pi Název znaku   Èíslo Popis pásma   Hodnota 
1 Druh a úèel uití stavby   I Druh hlavní stavby v jednotném 1,01 
  velikost pozemku     funkèním celku     
2 Pøevaující zástavba v okolí pozemku I Rezidenèní zástavba   0,03 
  a ivotní prostøedí     
  
    
3 Poloha pozemku v obci   I Støed obce - centrum obce 0,01 
4 Monost napojení pozemku na IS, I Pozemek lze napojit na vechny sítì 0,00 
  které jsou v obci     v obci 
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Znak     Kvalitativní pásma     
Pi Název znaku   Èíslo Popis pásma   Hodnota 
5 Obèanská vybavenost v okolí  I Bez omezení uívání   0,00 
  pozemku               
6 Dopravní dostupnost k pozemku VII Pøíjezd po zpevnìné komunikaci, s  0,01 
          moností parkování na pozemku   
7 Osobní hromadná doprava III Zastávka do 200 m vèetnì MHD - 0,01 
          dobrá dostupnost centra obce   
8 Stavby z hlediska komerèní IV Výhodná - pro pozemek se  0,02 
  vyuitelnosti     stavbou s komer. vyuitelností   
9 Obyvatelstvo   II Bezproblémové okolí   0,00 
10 Nezamìstnanost   I Vyí ne prùmìr v kraji -0,02 
11 Vlivy ostatní neuvedené   II Bez dalích vlivù   0,00 
IP - Index polohy P1×(1+P2+P3++P11)     1,071 
 
 Dle katastru nemovitostí se v ocenìní zabýváme tøemi druhy pozemkù  Zastavìná 
plocha a nádvoøím, ostatní plocha  komunikace, ostatní plocha  zeleò. Zeleò by se dala 
pøiøadit do funkèního celku s pozemkem se stavbou, ale vzhledem k tomu, e slouí spíe jako 
veøejné prostranství, ocení se zvlá. Zvlá se ocení také ostatní plochy  komunikace. 
 Základní cenu upravenou pro zastavìnou plochu a nádvoøí zjistíme pomocí tohoto 
vzorce: 
 
 kde 
 ... Základní cena upravená stavebního pozemku v Kè/m 
 Index trhu 
 Index omezujících vlivù pozemku 
 Index polohy  
Tabulka 6  Cena pozemkù typu zastavìná plocha a nádvoøí 
Parc. è. pozemku   Druh pozemku   Výmìra pozemku [m] 
1166     Zastavìná plocha a nádvoøí 1187 
Celková výmìra pozemkù       1187 
Cena pozemku [Kè/m]         289,92 
Cena pozemkù celkem [Kè]       344 133,91     
 
Základní cena upravená stavebního pozemku zapsaného v katastru nemovitostí jako 
ostatní plocha se zpùsobem vyuití pozemku ostatní komunikace, a veøejné prostranství, které 
Pokraèování Tabulky 5
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není souèástí pozemní komunikace, v naem pøípadì ostatní plochy  zeleò, je cena urèená 
podle následujícího vzorce: 
 
kde 
 ... Základní cena stavebního pozemku v Kè/m 
 Index cenového porovnání. 
 Tabulka 7  Index cenového porovnání pro ostatní plochy  ostatní komunikace 
Znak       Kvalitativní pásma       
Pi Název znaku   Èíslo Popis pásma   Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemních IV Ostatní     -0,55 
  komunikací, veøejného prostranství           
2 Zastavìnost území   I V kat. úz. sídelní èásti obce 0,00 
  
  
    v zastavìném území     
3 Povrchy     I Komunikace se zpevnìným  0,00 
          povrchem       
4 Vlivy ostatní neuvedené   I Bez dalích vlivù   0,00 
5 Komerèní vyuití   II Monost komerèního vyuití 1,00 
I - index cenového porovnání   P5×(1+P1+P2++P4)   0,45 
Tabulka 8  Index cenového porovnání pro ostatní plochy - zeleò 
Znak       Kvalitativní pásma       
Pi Název znaku   Èíslo Popis pásma   Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemních IV Ostatní     -0,55 
  komunikací, veøejného prostranství           
2 Zastavìnost území   I V kat. úz. Sídelní èásti obce 0,00 
  
  
    v zastavìném území     
3 Povrchy     III Veøejné parky nebo   -0,06 
          veøejná zeleò     
4 Vlivy ostatní neuvedené   I Bez dalích vlivù   0,00 
5 Komerèní vyuití   I Bez monosti komerè. Vyuití 0,60 
I - index cenového porovnání   P5×(1+P1+P2++P4)   0,23 
Tabulka 9 - Cena pozemkù typu ostatní plocha  ostatní komunikace 
Parc. è. pozemku   Druh pozemku   Výmìra pozemku [m] 
179/1     Ostatní plocha - komunikace 1549 
179/2     Ostatní plocha - komunikace 1456 
179/4     Ostatní plocha - komunikace 117 
Celková výmìra pozemkù       3122 
Cena pozemku [Kè/m]     
 
  116,21 
Cena pozemkù celkem [Kè]       362 814,86 
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Tabulka 10 - Cena pozemkù typu ostatní plocha - zeleò 
Parc. è. pozemku   Druh pozemku   Výmìra pozemku [m] 
179/3     Ostatní plocha - zeleò   690 
179/6     Ostatní plocha - zeleò   23 
179/7     Ostatní plocha - zeleò   22 
179/8     Ostatní plocha - zeleò   7 
180/3     Ostatní plocha - zeleò   721 
Parc. è. pozemku   Druh pozemku  Výmìra pozemku [m] 
2750/2     Ostatní plocha - zeleò   9 
Celková výmìra pozemkù       1472 
Cena pozemku [Kè/m]     
 
  60,43 
Cena pozemkù celkem [Kè]       88 953,56     
 
Ostatní plocha  zeleò není zaøazena jako funkèní celek se stavebním pozemkem 
z dùvodu, e je vyuívána spíe jako veøejné prostranství, ne e by slouila pouze uití 
spoleènì se stavbou. 
Tabulka 11  Ceny pozemkù dle druhu - rekapitulace 
Druh pozemku   Výmìra pozemkù [m] Cena pozemkù [Kè] 
Zastavìná plocha a nádvoøí 1187 344 133,91 
Ostatní plocha - zeleò   1472 88 953,56 
Ostatní plocha - komunikace 3122 362 814,86 
Cena pozemkù celkem [Kè]       795 902,33 
 
Celková cena pozemkù urèená dle §4 odst. (1) a (3) Oceòovací vyhláky je 
796 000,00 Kè. 
3.3.2 Oceòování nákladovým zpùsobem 
Pro úèely této diplomové práce budeme posuzovaný objekt oceòovat kombinací 
nákladové a výnosové metody. Zaèneme nákladovým zpùsobem, potøebné vztahy se dozvíme 
z vyhláky è. 441/2013 Sb. § 10 a § 11: 
 ....... cena stavby v Kè, .... cena stavby v Kè urèená nákladovým zpùsobem, ?? ........ koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, 
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... index trhu, 
 .... index polohy, 
 .... cena stavby v Kè urèená nákladovým zpùsobem,  ... základní cena upravená v Kè za mìrnou jednotku, kterou urèuje druh a úèel 
uití stavby, ??...... poèet mìrných jednotek stavby, 
o .......... opotøebení stavby v %, 
1 a 100 ..... konstanty. 
V první øadì si zjistíme, podle kterého paragrafu oceòovací vyhláky objekt zatøídíme. 
V tomto pøípadì se øídíme paragrafem §12, tedy jedná se o budovu (nikoliv halu, jeliko 
nesplòuje podmínky dané vyhlákou).  
Dále je nutno budovu zaøadit do urèitého typu budovy a to dle pøílohy è. 8 tab. è. 1 
Oceòovací vyhláky. Tady nastává v naem pøípadì problém. Jeliko se jedná o polyfunkèní 
objekt, je tøeba se øídit § 28 Stavba s víceúèelovým uitím. Podle tohoto paragrafu se stavba 
ocení podle pøevaujícího úèelu uití. Ná objekt je vyuíván pro bydlení a pro obchodní 
úèely, ale na první pohled nelze jednoznaènì urèit, který úèel pøevauje. V takovém pøípadì 
se ocení poèet mìrných jednotek uívaných ke stejnému úèelu základní cenou za mìrnou 
jednotku uvedenou ve vyhláce pro daný úèel vyuití. Zjednoduenì øeèeno, pokud je prostor 
pro bydlení vìtí ne prostor pro obchod, pak celek oceníme jako budovu vícebytovou 
(netypovou). Pokud je to naopak, objekt zatøídíme jako budovu pro obchod a sluby. Já jsem 
si budovu rozdìlila takto: 
- Budova pro bydlení: 1S, 2NP 
- Budova pro obchod a sluby: 1NP, 3NP 
Pùdu jsem zaøadila k úèelu pro obchod z toho dùvodu, e kotelna, která se zde 
nachází, je uívána pouze pro subjekty v 1NP. Suterén podobnou analogií náleí k 2NP. 
Vzhledem k dispoziènímu a stavebnímu rozmístìní jsem pøi srovnání obou èástí jako mìrnou 
jednotku zvolila m obestavìného prostoru (OP). Výsledky jsou uvedeny v následující 
tabulce. 
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Tabulka 12  Obestavìný prostor dle úèelu uití 
Úèel uití/typ budovy 
m! obestavìného prostoru 
1S 1NP 2NP 3NP Celkem 
budova bytová   897,32   4597,96   5495,28 
budova pro obchod a sluby   3498,38   1711,17 5209,55 
Ze srovnání vyplývá, e OP vyuívání pro bydlení je cca o 300 m vìtí ne prostor 
pro obchod a sluby. Proto budovu jako celek oceníme podle základní ceny pro budovu 
vícebytovou (netypovou) s oznaèením K (SKP 46.21.12.2..1, CZ-CC 112).  
Tabulka 13  Zatøízení objektu do typu budovy 
Typ Èíslo SKP CZ-CC Úèel uití budovy Kè/m! OP Ki 
K 46.21.12.2..1 112 budova vícebytová (netypová) 2 150,00 2,118 
Na øadu pøichází upravení základní ceny z pøílohy è. 8 a è. 9 pøíslunými koeficienty. 
  . základní cena upravená v Kè za m obestavìného prostoru stavby, ......... základní cena v Kè za m obestavìného prostoru pro budovy uvedené v pøíloze è. 8 
Oceòovací vyhláky ?..koeficient pøepoètu základní ceny podle druhu konstrukce uvedený v pøíloze è. 10 
Oceòovací vyhláky, ?. koeficient pøepoètu základní ceny podle velikosti prùmìrné zastavìné plochy podlaí 
v objektu, popøípadì samostatnì oceòované èásti, 
 
0,92 a 6,60.. konstanty, ..prùmìrná zastavìná plocha v m", ?..koeficient pøepoètu základní ceny podle prùmìrné výky podlaí v objektu, 
popøípadì samostatnì oceòované èásti, 
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v..prùmìrná výka podlaí v m, 
2,10 a 0,30.. konstanty, 
 K4..koeficient vybavení stavby  
 
1 a 0,54 ..konstanty, 
n souèet cenových podílù konstrukcí a vybavení, uvedených v pøíloze è. 21 
v tabulce è. 1 Oceòovací vyhláky  
K5koeficient polohový uvedený v tabulce è. 1 v pøíloze è. 20 Oceòovací vyhláky, 
Kikoeficient zmìny cen staveb uvedený v pøíloze è. 41 Oceòovací vyhláky, vztaený 
k cenové úrovni roku 1994. 
Jeliko základní cenu za m OP u známe, budeme se vìnovat pøísluným 
koeficientùm. 
Koeficient pøepoètu základní ceny podle druhu konstrukce K1 v naem pøípadì èiní 
0,993; protoe se jedná o budovu montovanou z dílcù betonových tyèových. 
Koeficient pøepoètu základní ceny podle velikosti prùmìrné zastavìné plochy podlaí 
v objektu  se vypoète právì pomocí prùmìrné zastavìné plochy. Ta se stanoví ze souètu 
zastavìných ploch vech podlaí podìlená jejich poètem. 
Tabulka 14  Prùmìrná výka podlaí a prùmìrná zastavìná plocha 
  výky podlaí v [mm] plochy vztaené k podlaní PVP PZP 
  jednotlivých èástech výkám podlaí [m] výka [m] [m] [m] 
1NP 3600 3670 314,37 651,97 3,65 
2,956 901,315 
2NP 3600 3600 398,54 780 3,60 
3NP 2250 1430 389,34 763,74 1,71 
1S 3000   307,30   3,00 
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K výpoètu koeficientu pøepoètu základní ceny podle prùmìrné výky podlaí 
v objektu K3 vyuijeme také tabulky è. 7, kde najdeme právì prùmìrnou výku podlaí. 
Prùmìrná výka podlaí se urèí váeným prùmìrem výek vech podlaí vztaených 
na plochu a podìlením souètu ploch.  
 
Koeficient vybavení stavby  je urèen dle pøílohy è. 8 Oceòovací vyhláky. 
Tabulka 15  Koeficient vybavení stavby 
Podklady pro pøípoèet konstrukce neuvedené saunová kamna+kameny
Poøizovací cena konstrukce v èase a místì odhadu (zjitìna znalcem)CK Kè 45 000,00
Podíl ceny konstr. neuvedené = CPK/(ZC×OP×K1×K2×K3×K5×Ki) PK - 0,00109
Podklady pro pøípoèet konstrukce neuvedené whirlpool
Poøizovací cena konstrukce v èase a místì odhadu (zjitìna znalcem)CK Kè 160 000,00
Podíl ceny konstr. neuvedené = CPK/(ZC×OP×K1×K2×K3×K5×Ki) PK - 0,00386
Koeficient vybavení stavby                    
Pol. è.
Konstrukce a 
vybavení
Provedení
Sta
nd.
Podíl 
(pø.21
)
% Pod.è. Koef.
Uprav. 
podíl
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
1 Základy betonové patky s izolací S 0,060 100 0,06000 1,000 0,060
2
Svislé konstrukce
montované sendviè se 
sloupy
S 0,188 100 0,18800 1,000 0,188
3 Stropy betonové S 0,082 100 0,08200 1,000 0,082
4
Zastøeení
krov døevìný, støecha 
sklonitá+mansardová
S 0,053 100 0,05300 1,000 0,053
5
Krytiny støech
keramická krytina + 
falcovaný plech
S 0,024 100 0,02400 1,000 0,024
6 Klempíøské konstrukcepozinkovaný plech S 0,007 100 0,00700 1,000 0,007
7
Úpravy vnitøních povrchù
dvouvrstvé vápenné omítky 
,
S 0,069 100 0,06900 1,000 0,069
8
Úpravy vnìjích povrchù
vápenná omítka dvouvrstvá S 0,031 100 0,03100 1,000 0,031
9 Vnitøní obklady keramickékoupelny, WC, fitness S 0,021 100 0,02100 1,000 0,021
10 Schody betonové, ocelové S 0,030 100 0,03000 1,000 0,030
11 Dveøe plné døevìné S 0,032 100 0,03200 1,000 0,032
12 Vrata neuvaují se S 0,000 100 0,00000 0 0,000  
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Pol. è.
Konstrukce a 
vybavení
Provedení
Sta
nd.
Podíl 
(pø.21
)
% Pod.è. Koef.
Uprav. 
podíl
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
13
Okna
plastová s izolaèními 
dvojskly
S 0,054 100 0,05400 1,000 0,054
14
Povrch podlah
ker. Dlaba, koberce, pvc, 
dýhovaná plovocí
S 0,031 100 0,03100 1,000 0,031
15 Vytápìní
ústøední s plynovým 
kotlem+el. Vytápìní
S 0,047 100 0,04700 1,000 0,047
16 Elektroinstalace svìtelná S 0,052 100 0,05200 1,000 0,052
17 Bleskosvod ano S 0,004 100 0,00400 1,000 0,004
18
Vnitøní vodovod
plastové trubky, rozvod 
studené a teplé vody
S 0,033 100 0,03300 1,000 0,033
19
Vnitøní kanalizace
plastové potrubí ( vekeré 
odpady)
S 0,032 100 0,03200 1,000 0,032
20 Vnitøní plynovod zemní plyn S 0,004 100 0,00400 1,000 0,004
21 Ohøev teplé vody bojler S 0,021 100 0,02100 1,000 0,021
22 Vybavení kuchyní elektrické sporáky S 0,018 100 0,01800 1,000 0,018
23 Vnitøní hygienické 
vybavení
umyvadla, vany, WC 
splachovací, sprchové 
kouty
S 0,038 100 0,03800 1,000 0,038
24 Výtahy nejsou CH 0,013 100 0,01300 0,000 0,000
25
Ostatní
vestavìné skøínì, digestoøe, 
poární hydranty, vnitøní 
rolety
S 0,056 100 0,05600 1,000 0,056
26
Instalaèní 
prefabrikovaná jádra
neuvaují se S 0,000 100 0,00000 1,000 0,000
27
Konstrukce 
neuvedené
saunová kamna + kameny N 0,001 100 0,00109 1,000 0,001
28
Konstrukce 
neuvedené whirlpool
N 0,004 100 0,00386 1,000 0,004
Celkem 1,0000  0,992
Koeficient vybavení stavby K4 - 0,992  
Polohový koeficient K5 zjitìný z pøílohy è. 21 Oceòovací vyhláky: 
Tabulka 16  Polohový koeficient K5 
Èíslo poloky Název, resp. skupiny mìst a obcí   Koeficient K5 
5 Ostatní obce s 1001 obyvatel a více   0,9 
 
 
 
 
Pokraèování Tabulky 15 
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Koeficient zmìny cen staveb  zjitìný z pøílohy è. 41 Oceòovací vyhláky: 
Tabulka 17  Koeficient zmìny cen staveb  
 CZ-CC Kód SKP Název poloky 
  
Hodnota Ki 
1 2 3 
   
4 
SEKCE 1 - BUDOVY 
11 BUDOVY BYTOVÉ 
112 Budovy dvou a vícebytové 
1122 46.21.11.2 Budovy tøí a vícebytové     2,118 
 
Tím bychom skonèili se zjiováním koeficientù potøebných k upravení základní ceny. 
Koeficienty jsou shrnuty v následující tabulce. 
Tabulka 18  Shrnutí koeficientù potøebných k výpoètu ZCU 
Výpoèet ceny nákladovým zpùsobem (§ 12, pøíloha è. 8) 
Ocenìní podle § 12 vyhláky è. 
441/2014 sb., ve znìní 
Výpoèet ceny nákladovým zpùsobem   
Vypoèteno tabulkovým procesorem MS Excel - 
program ABN14 
Budova - § 12 a pøíloha è. 8 
 K - bytová 
netypová 
typ K       CZ-CC   112 
Základní cena                                   
dle typu z pøílohy 
è. 8  
ZC Kè/m3       2 150,00 
Obestavìný prostor objektu                                            Pmj m3     
 
10 704,83 
Prùmìrná výka podlaí   PVP m       2,96 
Prùmìrná zastavìná plocha podlaí PZP m2       901,35 
Koeficient druhu konstrukce pøíloha 10 K1 -       0,993 
Koeficient prùmìrné zastavìn lochy   K2=0,92+6,6/PZP K2 -       0,927 
Koeficient prùmìrné výky podlaí K3=2,10/PVP+0,3 K3 -       1,01 
Koeficient polohový                                       
  (pøíloha è. 20 
vyhláky ) 
K5 -       0,90 
Koeficient zmìny cen staveb                              
  (pøíloha è. 41 
vyhláky ) 
Ki -       2,118 
Index trhu   
  (pøíloha è. 3 
vyhláky ) 
IT -       1,070 
Index polohy 
  (pøíloha è. 3 
vyhláky ) 
IP -       1,071 
Koef.úpravy ceny pro stavbu dle 
polohy a trhu  
  pp  -       1,146 
Koeficient vybavení   K4 -       0,992 
 
Pomocí tìchto koeficientù se následnì dopracujeme k základní cenì upravené 
dle Oceòovací vyhláky. 
Tabulka 19  Výpoèet základní ceny upravené bez pp 
Zákl. cena upravená bez pp ZCxK1xK2xK3xK4xK5xKi   Kè/m3     3 779,80 
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Je tøeba jetì zjistit opotøebení stavby. Jeliko od kolaudace ubìhla pomìrnì krátká 
doba, zvolila jsem výpoèet opotøebení lineární metodou. 
Tabulka 20  Výpoèet opotøebení  
Opotøebení 
      
Zpùsob výpoètu opotøebení 
    
lineárnì 
Rok ocenìní 
     
2016 
Rok kolaudace 
    
2005 
Stáøí 
  
S [rok] 
 
11 
Pøedpokládaná ivotnost 
 
Z [rok] 
 
100 
Opotøebení 
  
(S/Z)x100 [%] 
 
11,00
 
Máme ve potøebné k urèení ceny stavby nákladovou metodou. Výpoèet je pøehlednì 
seøazen v tabulce 21.   
Tabulka 21  Cena zjitìná nákladovým zpùsobem 
Cena zjitìná nákladovým zpùsobem           
Zákl. cena upravená bez pp  ( z výpoètu výe )   Kè/m3     3 779,80 
Zákl. cena upravená s pp   ZCU Kè/m3     4 331,65 
Opotøebení stavby   O %     11,00 
Výchozí cena stavby bez pp                                                CN Kè     40 462 116,43 
Odpoèet na opotøebení stavby                               11,00 %   O Kè     -4 450 832,80 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp                       
  
  Kè 
  
36 011 283,63 
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp                   CS Kè     41 268 923,41 
 
Cena stavby urèená nákladovou metodou je po zaokrouhlení 41 269 000,00 Kè. 
3.3.3 Oceòování staveb výnosovým zpùsobem 
Pro kombinaci potøebujeme jetì zjistit cenu výnosovou metodou, co znamená, e je 
nutné sestavit vhodnou databázi nemovitostí. Objekty v databázi musí být srovnatelné 
s posuzovanou budovou, dalím parametrem je, e musí být nabízeny k pronájmu, aby bylo 
moné odhadnout budoucí výnos a z nìj následnì vypoèítat cenu námi posuzovaného objektu.  
Cena nemovitých vìcí urèená výnosovým zpùsobem se urèí podle vzorce 
 .cena urèená výnosovým zpùsobem v Kè, roèní nájemné v Kè za rok, upravené podle Oceòovací vyhláky, ?.míra kapitalizace v procentech uvedená v pøíloze è. 22 Oceòovací vyhláky. 
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Vzhledem k rozdílnému vyuití pater v objektu jsme vycházeli ze dvou databází, 
ta první je sloena z bytù (2+1, 2+kk), ta druhá z prostor pro komerèní úèely a obchod. 
Databáze jsou sloeny z inzerátù dostupných na internetu, konkrétnì z realitního serveru S  
Reality a tvoøí pøílohu è. 8 této diplomové práce. Vìtina inzerátù je z okruhu mìst Vsetín 
a Ronov pod Radhotìm, jakoto dvou nejvýznamnìjích sídel v okolí Dolní Beèvy. 
Abychom mohli vybrané subjekty pouít k ocenìní, upraví se koeficienty, které závisí 
od výbìru znalce. Pro tuto problémovou situaci pouijeme následující: 
Koeficient redukce na pramen ceny 
 Jak øíká u název, tento koeficient upravuje cenu podle zdroje, kde jsme cenu nali. 
Jedná  li se o cenu z uskuteènìného prodeje, pak je koeficient roven 1. V naem pøípadì jde 
o cenu získanou z inzerátù na realitním serveru, tedy ve vìtinì pøípadù cenu nadhodnocenou. 
Pouijeme sníení o 5 % oproti nabízené cenì, z èeho vyplývá, e koeficient redukce 
na pramen ceny je 0,95. 
Koeficient polohy 
 Tento koeficient se týká umístìní objektu v obci a jejich polohu vùèi námi posuzované 
nemovitosti. Dùleitou roli hraje z hlediska úèelu uití objektu. Pokud hodnotíme objekt 
vhodný pro sluby a obchod, je lepí, pokud se vyskytuje v centru obce nebo mìsta. 
V pøípadì objektù pro bydlení je hodnocení individuální, nicménì je dobré, pokud 
se nacházejí v blízkosti obèanské vybavenosti obce a jsou dobøe dostupné z hlediska dopravní 
obsluhy. Naopak výroba je nejlépe hodnocena pøi výskytu v prùmyslových zónách takté 
s dobrou dopravní dostupností (napø. dálnice, eleznice apod.)  
Polyfunkèní dùm se nachází v kulturním centru obce a podle toho se také odvíjejí 
koeficienty srovnávaných objektù. 
Koeficient technického stavu 
 Koeficient, který porovnává technický stav srovnávaných objektù, urèíme podle 
popisu v inzerátech a z pøiloené fotodokumentace. V nìkterých objektech probìhla 
rekonstrukce, jiné jsou pùvodního stavu. Vechny jsou urèeny k okamitému uívání.  
Koeficient dle úvahy znalce 
  Tento koeficient vyjadøuje názor znalce, týkající se srovnávaných objektù jako celku. 
Je mono do nìj promítnout znalcovy zkuenosti a jeho dojmy z objektù. Tím pádem je tento 
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koeficient velmi subjektivním mìøítkem, nicménì v daných situacích mùe být také 
rozhodující. Tabulka porovnání jednotlivých bytù, resp. obchodních prostor je uvedena 
v pøíloze è. 8 spolu s Grubbsovým testem extrémù pro obì databáze. 
Pro nae úèely pøepoèteme odhadnutou cenu nájemného za 1m na plochu vyuívanou 
pro úèel bydlení a zvlá pro obchod a sluby. Výslednou cenu za nájem získáme seètením 
tìchto dvou èástek. Pro potøeby výnosové metody budeme poèítat s vìènou rentou, tedy e 
se výnos z nájemného za rok nebude dlouhodobì mìnit. 
Z porovnávací tabulky jsme se dopracovali k odhadu ceny 144 Kè/m u bytù 
a 142 Kè/m u obchodních prostor. Po pøepoètu na plochy obou úèelù uití v posuzovaném 
polyfunkèním objektu (pouze plochy urèené k pronájmu  byty podlahová a obchod uitná 
plocha) se následnì zjistilo roèní nájemné tìchto èástí, které v pøípadì bytù èiní 1 753 816 Kè 
a pro obchod a sluby 1 199 122 Kè. V souhrnu se tedy jedná o èástku 2 952 938 Kè/rok. 
Tato èástka bude pouita jako podklad pro vyhodnocení výnosového ocenìní stavby. 
Tabulka 22  Výpoèet roèního nájemného pro byty a obchod a sluby 
Vyuití Plocha [m] Mìsíèní nájem [Kè/m] Roèní nájem [Kè/m] Roèní nájem [Kè] 
Byty   1014,94 144 1728 1 753 816     
Obchod a sluby 703,71 142 1704              1 199 122    
Celkem              2 952 938     
Dle pøílohy è. 22 Oceòovací vyhláky lze u staveb s víceúèelovým uitím s urèeným 
pøevaujícím úèelem uití (v naem pøípadì budova typu K) odlinou míru kapitalizace 
pøísluející zbylé èásti, zohlednit ve zvýení nebo sníení stanovené kapitalizace o 0,1 a 
0,5 %. Vzhledem k pronájmu prvního podlaí budovy pro obchod a sluby zvýíme míru 
kapitalizace o maximální míru, co je 0,5 %. 
Tabulka 23  Cena stavby zjitìná výnosovým zpùsobem ocenìní 
Výnosové ocenìní stavby  
Výnosy z nájemného za rok  
Roèní nájemné podle smlouvy ev. jiných dokladú Kè 2 952 938 
typ budovy - K 
èást nájemného za zbývající èást Kè celé pronajmuto 
uvaovaný výnos z nájemného roènì  Kè 2 952 938 
náklady na dosaení pøíjmù za rok 
40 % z nájemného Kè 1 181 175 
cena pozemku zastavìného stavbou Kè 344 000     
5 % z ceny pozemku Kè 17 200 
náklady celkem Kè 1 198 375 
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výpoèet èistého roèního nájemného
výnosy roènì celkem Kè 2 952 938 
náklady roènì celkem Kè 1 198 375 
nájemné po odpoètu nákladù Kè 1 754 563 
výpoèet ceny výnosovým zpùsobem 
èísté roèní nájemné   1 754 563 
míra kapitalizace bytové domy 5,00 % 
cena zjitìná výnosovým zpùsobem Kè 35 091 260 
Cena stavby urèená výnosovou metodou je po zaokrouhlení 35 091 000,00 Kè. 
3.3.4 Oceòování staveb kombinací 
Pro výpoèet ceny objektù kombinací nákladového a výnosového zpùsobu ocenìní je 
nutno jetì zatøídit budovu dle pøílohy è. 23 tabulky è. 1, podle analýzy rozvoje nemovitosti. 
Zmìny okolí a podmínek s dopadem na výnosnost se neoèekávají, také se nepøedpokládá dalí 
monost rozvoje budovy  z èeho vyplývá zatøídìní do typu D. Následnì se podle 
tabulky è. 2 stejné pøílohy vybere vzorec pro celkovou cenu stanovenou kombinací. 
Tabulka 24  Cena stanovená kombinací nákladového a výnosového zpùsobu 
Kombinace výnosového a nákladového zpùsobu ocenìní 
cena výnosovým zpùsobem Kè 35 091 000 
cena nákladovým zpùsobem Kè 36 011 284 
rozdíl R=|CV-CN| Kè 920 024 
Zatøídìní nemovitosti do skupiny podle analýzy rozvoje nemovitosti podle tabulky  è. 1 
pøílohy è. 23 
D 
cena stanovená kombinací CK=CV+0,1R 35 183 002 
Celková cena stavby urèená kombinací výnosové a nákladové metody je po 
zaokrouhlení 35 183 000,00 Kè. 
3.3.5 Ocenìní venkovních úprav 
K polyfunkènímu objektu náleí také venkovní úpravy a je nutné je ocenit. Pøi ocenìní 
pouijeme koeficienty K5 a Ki (pøílohy è. 20 a 41 Oceòovací vyhláky). Koeficient K5 ji 
známe z ocenìní stavby  0,9. Koeficient Ki je závislý na posuzované venkovní úpravì. 
Výpoèet samotné ceny je pak ji snadný, koeficienty pøenásobíme souèin základní ceny (ZC) 
dané úpravy a poètu mìrných jednotek (MJ). 
 
 K venkovním úpravám v naem konkrétním pøípadì øadíme pøípojku vody, plynu, 
elektøiny, kanalizace a pøísluných mìøících míst. Dále zpevnìné plochy pøístupových 
Pokraèování Tabulky 23 
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komunikací a parkovacích stání, vstupní schoditì ze severu a severozápadu a opìrná zídka 
lemující toto schoditì. 
Vodovodní pøípojka a pøísluenství 
K objektu vede vodovodní pøípojka napojená na vìtev odboèení z vodovodního øadu. 
Spoleènì s ní je souèástí ocenìní také vodomìrná achta. 
Tabulka 25  Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost   ivotnost   
1 Vodovody CZ - CC 2222           2,318 
1.1.6 Vodovodní pøípojky - potrubí plastové           
1.1.6.3 Pøípojka vody DN 50 mm m 465 45 - 55   50   
1.2 Vodomìrná achta - betonová m OP 3500 40 - 60   50   
  s ocelovým poklopem             
Tabulka 26  Výpoèet ceny venkovních úprav 
Pøípojka vody         
Délka [m]   2,34 
  
 
  2,34×0,9×2,318×465 
Cena [Kè]   2 269,99 
Stáøí 
 
  11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 1 770,60 
Cena zaokrouhlená [Kè] 1 800,00 
Vodomìrná achta         
m OP     0,81 
  
 
  0,81×0,9×2,318×3500 
Cena [Kè]   5 914,38 
Stáøí 
 
  11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 4 613,21 
Cena zaokrouhlená [Kè] 4 650,00 
Cena celkem [Kè]   6 450,00 
Cena vodovodní pøípojky po zaokrouhlení èiní 1 800,00 Kè a cena vodomìrné achty 
4 650,00 Kè. 
Plynovodní pøípojka a pøísluenství 
K objektu vede plynovodní pøípojka napojená na vìtev odboèení z STL plynovodu 
z ulice. 
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Tabulka 27 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost   ivotnost   
21 Plynovody nízkotlaké a støedotlaké CZ - CC 2221       2,296 
21.1 Pøípojka plynu DN 50 mm m 1215 40 - 50   50   
4.3.1 Pilíø pro hlavní uzávìr plynu zdìný m OP 2010 60 - 80   70   
   z obyèejných cihel               
Tabulka 28  Výpoèet ceny venkovních úprav 
Pøípojka plynu         
Délka [m]   19,07 
      19,07×0,9×2,296×1215 
Cena [Kè]   47 878,59 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 37 345,30 
Cena zaokrouhlená [Kè] 37 350,00 
Pilíø pro HUP         
m OP     1,05 
      1,05×0,9×2,296×2010 
Cena [Kè]   4 361,14 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   15,71 
Cena po opotøebení [Kè] 3 675,82 
Cena zaokrouhlená [Kè] 3 700,00 
Cena celkem [Kè]   41 050,00 
Cena plynovodní pøípojky po zaokrouhlení èiní 37 350,00 Kè a cena pilíøe pro HUP 
3 700,00 Kè 
Pøípojka elektrické energie a pøísluenství 
El. energie je pøivedena do objektu pøípojkou do elektrické skøínì umístìné 
z jihovýchodní strany objektu pøi vstupu do fitness. 
Tabulka 29 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost   ivotnost   
3 Elektrická sí CZ - CC 2224           2,214 
3.1 Pøípojky elektro               
3.1.1 3 fázová pøípojka NN m 140 40 - 60   50   
3.3 Skøínì pro rozvody               
3.3.4 Pris skøíò pro venkovní kabelové ks 12700 30 - 50   40   
  rozvody NN               
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Tabulka 30 - Výpoèet ceny venkovních úprav 
Pøípojka elektro         
Délka [m]   18,73 
      18,73×0,9×2,214×140 
Cena [Kè]   5 225,00 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 4 075,50 
Cena zaokrouhlená [Kè] 4 100,00 
Rozvodná skøíò         
ks     1 
      1×0,9×2,214×12700 
Cena [Kè]   25 306,02 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   27,50 
Cena po opotøebení [Kè] 18 346,86 
Cena zaokrouhlená [Kè] 18 350,00 
Cena celkem [Kè]   22 450,00 
Cena pøípojky elektrické energie po zaokrouhlení èiní 4 100,00 Kè a cena rozvodné 
skøínì 18 350,00 Kè. 
Kanalizaèní pøípojka a pøísluenství 
Do objektu vedou 3 kanalizaèní pøípojky napojené na odboèení z kanalizaèního øadu 
obce. Jedna vede k budoucí èásti A, zbývající k èásti B. Na pozemku se rovnì nachází 
2 kanalizaèní achty, které jsou do ocenìní zahrnuty, ale je moné, e patøí spíe obci, která 
spravuje prodlouení kanalizaèního øadu na dotèeném pozemku. Tato problematika ovem 
nebyla souèástí této diplomové práce. 
Tabulka 31 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost   ivotnost   
2 Kanalizace CZ- CC 2223           2,311 
2.1 Kanalizaèní pøípojky - potrubí kameninové           
2.1.2 Pøípojka kanalizace DN 200mm m 1450 80 -100   90   
2.2 Kanalizaèní achty vèetnì poklopù             
2.2.1 Kanalizaèní achta skruená ks 7500 80 - 100   90   
  z prefa dílcù - hl. 2 m             
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Tabulka 32 - Výpoèet ceny venkovních úprav 
Pøípojka kanalizace       
Délka [m]   13,71 
      13,71 × 0,9 × 2,311 × 1 450 
Cena [Kè]   41 347,37 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   12,22 
Cena po opotøebení [Kè] 36 293,80 
Cena zaokrouhlená [Kè] 36 300,00 
Kanalizaèní achty       
ks     2 
      2 × 0,9 × 2,311 × 7 500 
Cena [Kè]   31 198,50 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   12,22 
Cena po opotøebení [Kè] 27 385,35 
Cena zaokrouhlená [Kè] 27 400,00 
Cena celkem [Kè] 63 400,00 
Cena pøípojky kanalizace po zaokrouhlení èiní 36 300,00 Kè a cena kanalizaèních 
achet 27 400,00 Kè. 
Zpevnìná komunikace 
Vjezd na pozemky funkènì propojené s posuzovaným objektem ke spoleèným 
parkovacím stáním je situován z jihovýchodní strany budovy. Vjezd je pøístupný z místní 
asfaltové komunikace. Pøístupová cesta je 6 m iroká (2 jízdní pruhy) a je prùjezdná v obou 
smìrech. Slouí také jako komunikace pro zásobování nákupního støediska. Tato cesta má 
asfaltový povrch, stejnì jako parkovací stání na pøísluných pozemcích. 
Tabulka 33 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost ivotnost   
8 Zpevnìné plochy mimo silnice a letitì CZ-CC 211       2,242 
8.3 Plochy s povrchem dládìným             
8.3.7 teracové z dladic 25/25/2,5 m² 150 40 - 60 50   
8.3.30 Beton.dlaba zámková, tl. 60mm     m² 525 40 - 60 50   
8.4 Plochy s povrchem asfaltovým             
8.4.2 dtto, podklad kamenivo,obal.asf.     m 400 40 - 60 50   
9 Obrubníky a krajníky CZ-CC 211           
9.13 Obrubníky betonové montované m 370 40 - 60 50   
  do prùøezu 0,05m, beton. loe             
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Tabulka 34 - Výpoèet ceny venkovních úprav 
Dlaba           
Plocha [m²]   920,57 
      920,57×0,9×2,242×525 
Cena [Kè]   975 201,23 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 760 656,96 
Cena zaokrouhlená [Kè] 760 700,00 
Pøístupová cesta+parkovací stání       
Plocha [m²]   1 429,62 
      1 429,62 × 0,9 × 2,242 × 400 
Cena [Kè]   1 153 874,89 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 900 022,42 
Cena zaokrouhlená [Kè] 900 000,00 
Dlaba - chodníky         
Plocha [m²]   469,66 
      469,66×0,9×2,242×150 
Cena [Kè]   142 151,99 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 110 878,55 
Cena zaokrouhlená [Kè] 111 000,00 
Obrubníky a krajníky       
Délka [m]   245 
      245×0,9×2,242×370 
Cena [Kè]   182 913,57 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 142 672,58 
Cena zaokrouhlená [Kè] 142 700,00 
Cena celkem [Kè] 1 339 900,00 
Cena zpevnìných ploch (+ obrubníky) po zaokrouhlení èiní 1 339 900,00 Kè. 
Rampy, schoditì a opìrné zídky 
Do objektu vedou dvì rampy, jedna ze severozápadní strany budovy a druhá 
z východní strany. Schoditì jsou rovnì dvì, jedno sousedí s první rampou a druhé vede 
do suterénu a je umístìno na severní stranì. Kvùli tomuto schoditi je zde také vybudována 
opìrná zídka. 
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Tabulka 35 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost ivotnost   
11 Opìrné zdi CZ-CC 242052           2,292 
11.6 Montované z prefa dílcù m³ OP 2850 40 - 60 50   
12 Schody venkovní a pøedloené CZ-CC 242089       2,292 
12.5 betonové s teracem na terén     m 295 40 - 60 50   
33 Rampy CZ-CC 242; 1241           2,292 
33.1 Rampa lehká, výka min. 1,15 m 3250 30 - 50 50   
  od urovnaného terénu, íøka do              
  1,5 m na jedné zdi se zásypem           
Tabulka 36 - Výpoèet ceny venkovních úprav 
Opìrná zeï         
OP [m³]     4,20 
      4,20×0,9×2,292×2850 
Cena [Kè]   24 677,61 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 19 248,53 
Cena zaokrouhlená [Kè] 19 250,00 
Schody venkovní         
Délka [m]   6,25 
      6,25×0,9×2,292×295 
Cena [Kè]   3 803,29 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 2966,56 
Cena zaokrouhlená [Kè] 3000,00 
Rampy           
Délka [m]   14,6 
      14,6×0,9×2,292×3250 
Cena [Kè]   97 879,86 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 76 346,29 
Cena zaokrouhlená [Kè] 76 400,00 
Cena celkem [Kè] 98 650,00 
Cena ramp, schodù a opìrné zdi po zaokrouhlení èiní 98 650,00 Kè. 
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Zahradní jezírko - fontánka 
Na vydládìné ploe rozprostírající se na pozemcích od západní strany objektu je 
vybudováno také betonové jezírko  fontánka.  
Tabulka 37 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost ivotnost   
20 Zahradní kvìtinové jezírko CZ-CC 242         2,292 
20.1 Betonové se svislými stìnami. m² ZP 2100 40 - 60 50   
  hloubka 50 cm               
Tabulka 38 - Výpoèet ceny venkovních úprav 
Jezírko           
Plocha [m²]   7,07 
      7,07×0,9×2,292×2100 
Cena [Kè]   30 626,39 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 23 888,59 
Cena zaokrouhlená [Kè] 23 900,00 
Cena celkem [Kè] 23 900,00 
Tabulka 39  Celková cena venkovních úprav 
Venkovní úprava   Cena [Kè] 
- pøípojka vody 1 800,00 
- vodomìrné achty 4 650,00 
- pøípojky plynu 37 350,00 
- pilíø    3 700,00 
- pøípojka elektro 4 100,00 
- rozvodné skøínì 18 350,00 
- pøípojky kanalizace 36 300,00 
- kanalizaèní achty 27 400,00 
 Venkovní úprava Cena [Kè] 
- dládìný povrch 760 700,00 
- cesta + stání 900 000,00 
- chodníky   111 000,00 
- obrubníky 142 700,00 
- opìrná zeï 19 250,00 
- schody   3 000,00 
- rampy   76 400,00 
- jezírko   23 900,00 
Celkem za VÚ bez pp [Kè] 2 170 600,00 
Celkem za VÚ s pp zaokrouhleno [Kè] 2 488 000,00 
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Celková cena venkovních úprav stanovená nákladovým zpùsobem èiní 
2 488 000,00 Kè.  
Kdy u máme ocenìny pozemky, stavbu i venkovní úpravy, mùeme stanovit 
stávající cenu nemovitých vìcí, kterých se tato diplomová práce týká.  
Tabulka 40  Celková cena nemovitých vìcí 
      Ocenìní [Kè] 
Pozemky     796 000,00 
Stavba     35 183 000,00 
Venkovní úpravy (s pp)   2 488 000,00 
Celkem [Kè]   38 467 000,00 
Celkem zaokr. [Kè] 38 467 000,00 
 
Celková cena stávajících nemovitých vìcí stanovená nákladovým zpùsobem, resp. 
kombinací èiní 38 467 000,00 Kè. 
3.4 NÁKLADY NA STAVEBNÍ ÚPRAVY 
Jak u bylo nìkolikrát zmínìno v této diplomové práci, pøi reálném rozdìlení je 
vìtinou tøeba provést takové stavební úpravy, aby novì vzniklé objekty mohly fungovat 
sobìstaènì. Cena tìchto úprav se pøirozenì musí odrazit ve vypoøádání spoluvlastníkù.  
V tomto modelovém pøípadì byly stavební úpravy ocenìny pomocí polokového 
rozpoètu vypracovaného v softwaru od spoleènosti RTS a.s.  BuildPower S. Tento rozpoèet 
je vak pouze orientaèní, jsou v nìm vyèísleny ty práce, které vìtinou tvoøí nejvìtí objem 
nákladù na jejich provedení. Slouí hlavnì k urèení, zda  li je reálné dìlení objektu moné 
z hlediska ekonomických poadavkù na nìj kladených. Podrobný rozpoèet bude zpracován a 
pøi dalí fází postupu, tj. projektová dokumentace vyí úrovnì (na stavební povolení, územní 
øízení apod.). Polokový rozpoèet týkající se stavebních úprav posuzovaného polyfunkèního 
objektu je souèástí pøíloh  pøíloha è. 6. 
Rozpoèet byl vypracován dle navrených stavebních úprav uvedených v kapitole 
3.2.1 Návrh rozdìlení stavby. Pøi jeho tvorbì byly vyuívány jak ceníky stavebních prací, tak 
agregované poloky, které program nabízí.  
Jako podklad pro výkaz výmìr slouila neúplná projektová dokumentace, proto se 
k samotným nákladùm zapoète pøiráka 20 % z celkových nákladù na nezapoètené práce. 
Kvùli neúplné dokumentaci mùe pøi skuteèné realizaci stavebních úprav dojít 
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k neoèekávaným problémùm stavebního rázu, které právì tato pøiráka pokryje. Je také 
vhodné do nákladù procentuálnì zahrnout i náklady na vypracování projektu (10 %) 
a stavební dozor (5 %).  
Tabulka 41  Shrnutí nákladù na stavební úpravy 
      sazba   
Cena celkem (z rozpoètu) [Kè] - 729 866,00 
Nezapoèítané práce [Kè] 20 % 145 973,20 
Náklady na projekt [Kè] 10 % 72 986,60 
Náklady na stavební dozor [Kè] 5 % 36 493,30 
        985 319,10 
Náklady na stavební úpravy celkem [Kè]   985 319,00 
Celkové náklady na stavební úpravy nutné pro funkèní a ekonomické reálné 
dìlení objektu èiní 985 319,00 Kè. 
Tato èástka odpovídá 2,6 % z celkové ceny nemovitých vìcí získaných jejich 
ocenìním, kterých se reálné dìlení týká. Mùeme konstatovat, e reálné dìlení polyfunkèního 
objektu v Dolní Beèvì je za tìchto podmínek, z hlediska ekonomických poadavkù, moné. 
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3.5 OCENÌNÍ ÈÁSTI A 
Popis jednotlivých novì vzniklých èástí A a B, jakoto i rozdìlení pozemkù, je uveden 
v kapitole è. 3.2 Návrh reálného rozdìlení. Následující kapitoly týkající se ocenìní èásti A 
jsou vypracovány stejnì jako v kapitole 3.3 Ocenìní stávajícího stavu nemovitých vìcí s tím 
rozdílem, e mìníme hodnoty velièin, jako jsou obestavìný prostor, podlahové plochy, PVP, 
PZP apod. 
3.5.1 Ocenìní pozemkù 
Pouijeme ji zjitìné základní ceny upravené z kapitoly 3.3.1 Ocenìní stávajících 
pozemkù, které jsou pøehlednì srovnané v tabulce. 
Tabulka 42  Základní upravené ceny jednotlivých druhù pozemkù 
Druh pozemku  èást A   Základní cena upravená[Kè/m²] 
Zastavìná plocha a nádvoøí   289,92   
Ostatní plocha - komunikace   116,21   
Ostatní plocha - zeleò     60,43   
Tyto hodnoty nyní mùeme pouít na ocenìní pozemkù náleících èásti A. Plochy 
byly vyèísleny ze schématického rozdìlení pozemkù podél svislé dìlící roviny. 
Tabulka 43  Zjitìní ceny pozemkù náleících k èásti A 
parc. è. druh pozemku   výmìra [m] èást A 
st. 1166 Zastavìná plocha a nádvoøí 1187 340,17 
179/1 Ostatní plocha - komunikace 1549 374,05 
179/2 Ostatní plocha - komunikace 1457 190,14 
179/4 Ostatní plocha - komunikace 117 117 
179/3 Ostatní plocha - zeleò   690 690 
179/6 Ostatní plocha - zeleò   7 - 
179/7 Ostatní plocha - zeleò   22 22 
179/8 Ostatní plocha - zeleò   23 - 
180/3 Ostatní plocha - zeleò   721 612,92 
2750/2 Ostatní plocha - zeleò   9 - 
Celkem ostatní plocha komunikace [m] 3123 681,19 
Celkem ostatní plocha zeleò [m] 1472 1 324,92 
Celkem zastavìná plocha a nádvoøí [m] 1187 340,17 
ZCU Zastavìná plocha a nádvoøí[Kè/m²]   98 622,09 
ZCU Ostatní plochy - komunikace[Kè/m²]   79 161,09 
ZCU Ostatní plochy - zeleò [Kè/m²]   80 064,92 
Celková cena [Kè]       257 848,09 
Celková cena zaokrouhleno [Kè]     257 850,00 
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Celková cena za pozemky náleící èásti A èiní 257 850,00 Kè. 
 
Obr. è. 9  Schéma pozemkù èásti A [15] 
3.5.2 Ocenìní stavby nákladovou metodou 
Koeficient pøepoètu základní ceny podle druhu konstrukce K1 v naem pøípadì èiní 
0,993; protoe se jedná o budovu montovanou z dílcù betonových tyèových. 
Koeficient pøepoètu základní ceny podle velikosti prùmìrné zastavìné plochy podlaí 
v objektu  se vypoète pomocí prùmìrné zastavìné plochy.  
 
K výpoètu koeficientu pøepoètu základní ceny podle prùmìrné výky podlaí 
v objektu  potøebujeme prùmìrnou výku podlaí.  
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Koeficient vybavení stavby  je urèen dle pøílohy è. 8 Oceòovací vyhláky. 
Tabulka 44  Koeficient vybavení stavby 
Podklady pro pípoet konstrukce neuvedené saunová kamna+kameny
Poizovací cena konstrukce v ase a míst! odhadu (zjit!na znalcem) CK K 45 000,00
Podíl ceny konstr. neuvedené  = CPK/(ZC×OP×K1×K2×K3×K5×Ki) PK - 0,00109
Podklady pro pípoet konstrukce neuvedené whirlpool
Poizovací cena konstrukce v ase a míst! odhadu (zjit!na znalcem) CK K 160 000,00
Podíl ceny konstr. neuvedené  = CPK/(ZC×OP×K1×K2×K3×K5×Ki) PK - 0,00384
Koeficient vybavení stavby                    
Pol. .
Konstrukce a 
vybavení
Provedení
Sta
nd.
Podíl 
(p".21)
% Pod.. Koef.
Uprav. 
podíl
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
1 Základy betonové patky s izolací S 0,060 100 0,06000 1,000 0,060
2 Svislé konstrukce montované sendvi se sloupy S 0,188 100 0,18800 1,000 0,188
3 Stropy betonové S 0,082 100 0,08200 1,000 0,082
4
Zasteení
krov dev!ný, stecha 
sklonitá+mansardová
S
0,053
100 0,05300 1,000 0,053
5
Krytiny stech
keramická krytina + falcovaný 
plech
S
0,024
100 0,02400 1,000 0,024
6 Klempíské konstrukce pozinkovaný plech S 0,007 100 0,00700 1,000 0,007
7 Úpravy vnitních povrch" dvouvrstvé vápenné omítky , S 0,069 100 0,06900 1,000 0,069
8 Úpravy vn!jích povrch" vápenná omítka dvouvrstvá S 0,031 100 0,03100 1,000 0,031
9 Vnitní obklady keramické koupelny, WC, fitness S 0,021 100 0,02100 1,000 0,021
10 Schody betonové, ocelové S 0,030 100 0,03000 1,000 0,030
11 Dvee plné dev!né S 0,032 100 0,03200 1,000 0,032
12 Vrata neuvaují se S 0,000 100 0,00000 0 0,000
13 Okna plastová s izolaními dvojskly S 0,054 100 0,05400 1,000 0,054
14
Povrch podlah
ker. Dlaba, koberce, pvc, 
dýhovaná plovocí
S
0,031
100 0,03100 1,000 0,031
15
Vytáp!ní
úst"ední s plynovým kotlem+el. 
Vytáp!ní
S
0,047
100 0,04700 1,000 0,047
16 Elektroinstalace sv!telná S 0,052 100 0,05200 1,000 0,052
17 Bleskosvod ano S 0,004 100 0,00400 1,000 0,004
18 Vnit"ní vodovod
plastové trubky, rozvod studené 
a teplé vody
S 0,033 100 0,03300 1,000 0,033
19
Vnit"ní kanalizace
plastové potrubí ( vekeré 
odpady)
S
0,032
100 0,03200 1,000 0,032
20 Vnit"ní plynovod zemní plyn S 0,004 100 0,00400 1,000 0,004
21 Oh"ev teplé vody bojler S 0,021 100 0,02100 1,000 0,021
22 Vybavení kuchyní elektrické sporáky S 0,018 100 0,01800 1,000 0,018  
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Pol. .
Konstrukce a 
vybavení
Provedení
Sta
nd.
Podíl 
(p!.21)
% Pod.. Koef.
Uprav. 
podíl
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
23
Vnitní hygienické 
vybavení
umyvadla, vany, WC 
splachovací, sprchové kouty
S
0,038
100 0,03800 1,000 0,038
24 Výtahy nejsou CH 0,013 100 0,01300 0,000 0,000
25
Ostatní
vestav!né skín!, digestoe, 
poární hydranty, vnitní rolety
S
0,056
100 0,05600 1,000 0,056
26 Instala"ní prefabrikovaná jádraneuvaují se S 0,000 100 0,00000 1,000 0,000
27 Konstrukce neuvedené saunová kamna + kameny N 0,001 100 0,00109 1,000 0,001
28 Konstrukce neuvedené whirlpool N 0,004 100 0,00384 1,000 0,004
Celkem 1,0000  0,992
Koeficient vybavení stavby K4 - 0,992  
Polohový koeficient  zjitìný z pøílohy è. 21 Oceòovací vyhláky: 
Tabulka 45  Koeficient polohy K5 
Èíslo poloky Název, resp. skupiny mìst a obcí   Koeficient K5 
5 Ostatní obce s 1001 obyvatel a více   0,9 
Koeficient zmìny cen staveb  zjitìný z pøílohy è. 41 Oceòovací vyhláky: 
Tabulka 46  Koeficient zmìny cen staveb Ki 
 CZ-CC Kód SKP Název poloky 
  
Hodnota Ki 
1 2 3 
   
4 
SEKCE 1 - BUDOVY 
11 BUDOVY BYTOVÉ 
112 Budovy dvou a vícebytové 
1122 46.21.11.2 Budovy tøí a vícebytové     2,118 
Tím bychom skonèili se zjiováním koeficientù potøebných k upravení základní ceny. 
Pracuje se s nimi úplnì stejnì jako pøi ocenìní stávající stavby. Koeficienty jsou shrnuty 
v následující tabulce. 
 
 
 
 
 
Pokraèování Tabulky 44 
72 
Tabulka 47 - Shrnutí koeficientù potøebných k výpoètu ZCU 
Výpoèet ceny nákladovým zpùsobem (§ 12, pøíloha è. 8) 
Ocenìní podle § 12 vyhláky è. 441/2014 sb., 
ve znìní 
Výpoèet ceny nákladovým zpùsobem   
Vypoèteno tabulkovým procesorem MS Excel - 
program ABN14 
Budova - § 12 a pøíloha è. 8  K - bytová netypová typ K       CZ-CC   112 
Základní cena                                    ZC Kè/m3       2 150,00 
Obestavìný prostor objektu                                            Pmj m3       4 160,39 
Prùmìrná výka podlaí   PVP m       3,10 
Prùmìrná zastavìná plocha podlaí PZP m2       352,39 
Koeficient druhu konstrukce pøíloha 10 K1 -       0,993 
Koeficient PZP   K2=0,92+6,6/PZP K2 -       0,939 
Koeficient PVP K3=2,10/PVP+0,3 K3 -       0,980 
Koeficient polohový                                       
  (pøíloha è. 20 
vyhláky ) 
K5 -       0,90 
Koeficient zmìny cen staveb                              
  (pøíloha è. 41 
vyhláky ) 
Ki -       2,118 
Index trhu   
  (pøíloha è. 3 
vyhláky ) 
IT -       1,070 
Index polohy 
  (pøíloha è. 3  
vyhláky ) 
IP -       1,071 
Koef.úpravy ceny pro stavbu 
dle polohy a trhu  
  pp  -       1,146 
Koeficient vybavení   K4 -       0,992 
Pomocí tìchto koeficientù se následnì dopracujeme k základní cenì upravené 
dle Oceòovací vyhláky. 
Tabulka 48  Výpoèet základní ceny upravené bez pp  èást A 
Zákl. cena upravená bez pp ZCxK1xK2xK3xK4xK5xKi   Kè/m3     3 715,01 
Je tøeba jetì zjistit opotøebení stavby. Jeliko od kolaudace ubìhla pomìrnì krátká 
doba, opotøebení je zjitìno lineární metodou. 
Tabulka 49  Výpoèet opotøebení 
Opotøebení 
      
Zpùsob výpoètu opotøebení 
    
lineárnì 
Rok ocenìní 
     
2016 
Rok kolaudace 
    
2005 
Stáøí 
  
S [rok] 
 
11 
Pøedpokládaná ivotnost 
 
Z [rok] 
 
100 
Opotøebení 
  
(S/Z) × 100 [%] 
 
11,00 
Máme ve potøebné k urèení ceny stavby nákladovou metodou. Výpoèet je pøehlednì 
seøazen v tabulce 50.   
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Tabulka 50  Cena èásti A zjitìná nákladovým zpùsobem 
Cena zjitìná nákladovým zpùsobem           
Zákl. cena upravená bez pp  ( z výpoètu výe )   Kè/m3     3 715,01 
Zákl. cena upravená s pp   ZCU Kè/m3     4 257,40 
Opotøebení stavby   O %     11,00 
Výchozí cena stavby bez pp                                             CN Kè     15 455 890,45  
Odpoèet na opotøebení stavby                               11,00 %   O Kè     -1 700 147,95 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp                       
  
  Kè 
  
13 755 742,50  
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp                   CS Kè     15 764 075,50  
Cena èásti A urèená nákladovou metodou je po zaokrouhlení 15 764 000,00 Kè. 
3.5.3 Ocenìní výnosovou metodou 
Opìt pouijeme stejnou databázi jako u výnosového ocenìní stávajícího objektu, 
stejnì jako koeficienty potøebné k výpoètu ceny budovy. 
Z porovnávací tabulky jsme se dopracovali k odhadu ceny 144 Kè/m u bytù 
a 142 Kè/m u obchodních prostor. Po pøepoètu na plochy obou úèelù uití v posuzovaném 
polyfunkèním objektu (u bytù podlahové plochy a u obchodních prostor uitné) se následnì 
zjistilo roèní nájemné tìchto èástí, které v pøípadì bytù èiní 612 576 Kè a pro obchod a sluby 
400 048 Kè. V souhrnu se tedy jedná o èástku 1 012 624 Kè/rok. Tato èástka bude pouita 
jako podklad pro vyhodnocení výnosového ocenìní stavby. 
Tabulka 51  Výpoèet roèního nájemného pro byty a obchod a sluby èásti A 
Vyuití Plocha [m] Mìsíèní nájem [Kè/m] Roèní nájem [Kè/m] Roèní nájem [Kè] 
Byty A   354,50 144 1728              612 576     
Obchod a sluby A 234,77 142 1704 400 048     
Celkem              1 012 624     
Dle pøílohy è. 22 Oceòovací vyhláky lze u staveb s víceúèelovým uitím s urèeným 
pøevaujícím úèelem uití (v naem pøípadì budova typu K) odlinou míru kapitalizace 
pøísluející zbylé èásti, zohlednit ve zvýení nebo sníení stanovené kapitalizace o 0,1 a 
0,5 %. Vzhledem k pronájmu prvního podlaí budovy pro obchod a sluby zvýíme míru 
kapitalizace opìt o maximální míru, co je 0,5 %. 
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Tabulka 52  Cena èásti A zjitìná výnosovým zpùsobem ocenìní 
Výnosové ocenìní stavby  
Výnosy z nájemného za rok  
Roèní nájemné podle smlouvy ev. jiných dokladú Kè 1 012 624 
typ budovy - K 
èást nájemného za zbývající èást Kè celé pronajmuto 
uvaovaný výnos z nájemného roènì  Kè 1 012 624 
náklady na dosaení pøíjmù za rok 
40 % z nájemného Kè 405 050 
cena pozemku zastavìného stavbou Kè 98 622     
5 % z ceny pozemku Kè 4 931 
náklady celkem Kè 409 981 
výpoèet èistého roèního nájemného 
výnosy roènì celkem Kè 1 012 624 
náklady roènì celkem Kè 409 981 
nájemné po odpoètu nákladù Kè 602 643 
výpoèet ceny výnosovým zpùsobem 
èísté roèní nájemné   602 643 
míra kapitalizace bytové domy 5,00 % 
cena zjitìná výnosovým zpùsobem Kè 12 052 860 
Cena èásti A objektu urèená výnosovou metodou je po zaokrouhlení 
12 053 000,00 Kè. 
3.5.4 Ocenìní kombinací 
Pro výpoèet ceny objektù kombinací nákladového a výnosového zpùsobu ocenìní je 
nutno jetì zatøídit budovu dle pøílohy è. 23 tabulky è. 1, podle analýzy rozvoje nemovitosti. 
Budeme se dret závìru, kterého jsme dosáhli u oceòování stávajícího objektu, take zatøídìní 
do typu D. Následnì se podle tabulky è. 2 stejné pøílohy vybere vzorec pro celkovou cenu 
stanovenou kombinací. 
Tabulka 53  Cena stanovená kombinací nákladového a výnosového zpùsobu èásti A 
Kombinace výnosového a nákladového zpùsobu ocenìní 
cena výnosovým zpùsobem Kè 12 052 860 
cena nákladovým zpùsobem Kè 15 764 000 
rozdíl R=|CV-CN| Kè 3 711 140 
Zatøídìní nemovitosti do skupiny podle analýzy rozvoje nemovitosti podle tabulky è. 1 
pøílohy è. 23 
D 
cena stanovená kombinací CK=CV+0,1R 12 423 974 
Celková cena èásti A urèená kombinací výnosové a nákladové metody je 
po zaokrouhlení 12 425 000,00 Kè. 
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3.5.5 Ocenìní venkovních úprav 
Vodovodní pøípojka a pøísluenství 
K èásti A je vybudována nová pøípojka vody napojená na vìtev odboèení 
z vodovodního øadu. Spoleènì s ní je souèástí ocenìní také vodomìrná achta. 
Tabulka 54 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost ivotnost   
1 Vodovody CZ - CC 2222           2,318 
1.1.6 Vodovodní pøípojky - potrubí plastové           
1.1.6.2 Pøípojka vody DN 40 mm m 385 45 - 55   50   
1.2 Vodomìrná achta - betonová  m OP 3 500 40 - 60   50   
  s ocelovým poklopem             
Tabulka 55  Výpoèet ceny venkovních úprav 
Pøípojka vody         
Délka [m]   20,09 
      20,09 × 0,9 × 2,318 × 385 
Cena [Kè]   16 136,03 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 12 586,10 
Cena zaokrouhlená [Kè] 12 600,00 
Vodomìrná achta       
m OP     0,81 
      0,81 × 0,9 × 2,318 × 3500 
Cena [Kè]   5 914,38 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 
 
4613,21 
Cena zaokrouhlená [Kè]   4 650,00 
Cena celkem [Kè] 17 250,00 
Cena vodovodní pøípojky po zaokrouhlení èiní 12 600,00 Kè a cena vodomìrné achty 
4 650,00 Kè. 
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Plynovodní pøípojka a pøísluenství 
K objektu A vede plynovodní pøípojka napojená na vìtev odboèení z STL plynovodu 
z ulice. Souèástí ocenìní je také pilíø pro hlavní uzávìr plynu, který je mezi èástí A a B. Jeho 
cena bude rozdìlena v pomìru 1/3 pro majitele A, 2/3 pro majitele B (2 ze tøí pøípojek plynu 
vedou do èásti B). 
Tabulka 56 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost   ivotnost   
21 Plynovody nízkotlaké a støedotlaké CZ - CC 2221       2,296 
21.1 Pøípojka plynu DN 50 mm m 1 215 40 - 50   50   
4.3.1 Pilíø pro hlavní uzávìr plynu zdìný m OP 2 010 60 - 80   70   
   z obyèejných cihel               
Tabulka 57  Výpoèet ceny venkovních úprav 
Pøípojka plynu         
Délka [m]   6,34 
      6,34 × 0,9 × 2,296 × 1215 
Cena [Kè]   15 917,69 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 12 415,79 
Cena zaokrouhlená [Kè] 12 500,00 
Pilíø pro HUP         
m OP     1,05/3 
      1,05/3 × 0,9 × 2,296 × 2010 
Cena [Kè]   1 453,71 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   15,71 
Cena po opotøebení [Kè] 1 225,27 
Cena zaokrouhlená [Kè] 1 250,00 
Cena celkem [Kè]   13 750,00 
Cena plynovodní pøípojky po zaokrouhlení èiní 12 500,00 Kè a cena pilíøe pro HUP 
1 250,00 Kè. 
 
Pøípojka elektrické energie a pøísluenství 
El. energie je pøivedena do objektu pøípojkou do elektrické skøínì umístìné 
z jihovýchodní strany objektu pøi vstupu do fitness. 
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Tabulka 58 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost   ivotnost   
3 Elektrická sí CZ - CC 2224           2,214 
3.1 Pøípojky elektro               
3.1.1 3 fázová pøípojka NN m 140 40 - 60   50   
3.3 Skøínì pro rozvody               
3.3.4 Pris skøíò pro venkovní kabelové ks 12 700 30 - 50   40   
  rozvody NN               
Tabulka 59 - Výpoèet ceny venkovních úprav 
Pøípojka elektro         
Délka [m]   18,51 
      18,51 × 0,9 × 2,214 × 140 
Cena [Kè]   5 163,62 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 4 027,63 
Cena zaokrouhlená [Kè] 4 050,00 
Rozvodná skøíò         
ks     1 
      1×0,9×2,214×12700 
Cena [Kè]   25 306,02 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   27,50 
Cena po opotøebení [Kè] 18 346,86 
Cena zaokrouhlená [Kè] 18 350,00 
Cena celkem [Kè]   22 400,00 
Cena pøípojky elektrické energie po zaokrouhlení èiní 4 050,00 Kè a cena rozvodné 
skøínì 18 350,00 Kè. 
Kanalizaèní pøípojka a pøísluenství 
Do èásti A vede v místech fitness centra 1 splaková kanalizaèní pøípojka napojená 
na odboèení z kanalizaèního øadu obce. Na pozemku se rovnì nachází kanalizaèní achta, 
která sice je do ocenìní zahrnuta, ale je moné, e patøí spíe obci, která spravuje prodlouení 
kanalizaèního øadu na dotèeném pozemku. Tato problematika ovem nebyla souèástí této 
diplomové práce. 
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Tabulka 60 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost   ivotnost   
2 Kanalizace CZ- CC 2223           2,311 
2.1 Kanalizaèní pøípojky - potrubí kameninové           
2.1.2 Pøípojka kanalizace DN 200mm m 1 450 80 -100   90   
2.2 Kanalizaèní achty vèetnì poklopù             
2.2.1 Kanalizaèní achta skruená ks 7 500 80 - 100   90   
  z prefa dílcù - hl. 2 m             
Tabulka 61 - Výpoèet ceny venkovních úprav 
Pøípojka kanalizace       
Délka [m]   1,53 
      1,53 × 0,9 × 2,311 × 1 450 
Cena [Kè]   4 614,26 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   12,22 
Cena po opotøebení [Kè] 4 050,29 
Cena zaokrouhlená [Kè] 4 050,00 
Kanalizaèní achty       
ks     1 
      1 × 0,9 × 2,311 × 7 500 
Cena [Kè]   15 599,25 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   12,22 
Cena po opotøebení [Kè] 13 692,68 
Cena zaokrouhlená [Kè] 13 700,00 
Cena celkem [Kè] 17 750,00 
Cena pøípojky kanalizace po zaokrouhlení èiní 4 050,00 Kè a cena kanalizaèní achty 
13 700,00 Kè. 
Zpevnìné komunikace 
K èásti A náleí parkovací stání s asfaltovým povrchem na jiní stranì pozemku, 
pøístupový chodník vedoucí od jihovýchodu kolem východní stany objektu a na sever 
pozemku. Dále èást dlaby na severozápadní stranì, pøes kterou je pøístup k hlavnímu vchodu 
do èásti A.  
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Tabulka 62 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost ivotnost   
8 Zpevnìné plochy mimo silnice a letitì CZ-CC 211       2,242 
8.3 Plochy s povrchem dládìným             
8.3.7 teracové z dladic 25/25/2,5 m² 150 40 - 60 50   
8.3.30 Beton.dlaba zámková, tl. 60mm     m² 525 40 - 60 50   
8.4 Plochy s povrchem asfaltovým             
8.4.2 dtto, podklad kamenivo,obal.asf.     m 400 40 - 60 50   
9 Obrubníky a krajníky CZ-CC 211           
9.13 Obrubníky betonové montované m 370 40 - 60 50   
  do prùøezu 0,05m, beton. loe             
Tabulka 63 - Výpoèet ceny venkovních úprav 
Dlaba           
Plocha [m²]   94,31 
      94,31 × 0,9 × 2,242 × 150 
Cena [Kè]   28 544,81 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 22 264,95 
Cena zaokrouhlená [Kè] 22 300,00 
Parkovací stání       
Plocha [m²]   190,15 
      190,15 × 0,9 × 2,242 × 400 
Cena [Kè]   153 473,87 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 119 709,62 
Cena zaokrouhlená [Kè] 120 000,00 
Dlaba - chodníky         
Plocha [m²]   339,19 
      339,19 × 0,9 × 2,242 × 525 
Cena [Kè]   359 319,23 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 280 269,00 
Cena zaokrouhlená [Kè] 280 000,00 
Obrubníky a krajníky       
Délka [m]   199,52 
      199,52 × 0,9 × 2,242 × 370 
Cena [Kè]   148 958,84 
Stáøí     11 
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Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 116 187,89 
Cena zaokrouhlená [Kè] 116 000,00 
Cena celkem [Kè] 538 300,00 
Cena zpevnìných ploch (+ obrubníky) po zaokrouhlení èiní 538 300,00 Kè. 
Rampy, schoditì a opìrné zídky 
Do èásti A vedou dvì rampy, jedna ze severozápadní strany budovy a druhá 
z východní strany. Schoditì jsou rovnì dvì, jedno sousedí s první rampou a druhé vede 
do suterénu a je umístìno na severní stranì. Kvùli tomuto schoditi je zde také vybudována 
opìrná zídka. 
Tabulka 64 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost ivotnost   
11 Opìrné zdi CZ-CC 242052           2,292 
11.6 Montované z prefa dílcù m³ OP 2 850 40 - 60 50   
12 Schody venkovní a pøedloené CZ-CC 242089       2,292 
12.5 betonové s teracem na terén     m 295 40 - 60 50   
33 Rampy CZ-CC 242; 1241           2,292 
33.1 Rampa lehká, výka min. 1,15 m 3 250 30 - 50 50   
  od urovnaného terénu, íøka do              
  1,5 m na jedné zdi se zásypem           
Tabulka 65 - Výpoèet ceny venkovních úprav 
Opìrná zeï         
OP [m³]     4,20 
      4,20 × 0,9 × 2,292 × 2 850 
Cena [Kè]   24 677,61 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 19 248,53 
Cena zaokrouhlená [Kè] 19 250,00 
Schody venkovní         
Délka [m]   6,25 
      6,25 × 0,9 × 2,292 × 295 
Cena [Kè]   3 803,29 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 2966,56 
Cena zaokrouhlená [Kè] 3000,00 
Pokraèování Tabulky 63 
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Rampy           
Délka [m]   14,6 
      14,6 × 0,9 × 2,292 × 3 250 
Cena [Kè]   97 879,86 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 76 346,29 
Cena zaokrouhlená [Kè] 76 400,00 
Cena celkem [Kè] 98 650,00 
Cena ramp, schodù a opìrné zdi po zaokrouhlení èiní 98 650,00 Kè. 
Tabulka 66  Celková cena venkovních úprav 
Venkovní úprava   Cena [Kè] 
- pøípojka vody 12 600,00 
- vodomìrné achty 4 650,00 
- pøípojky plynu 12 500,00 
- pilíø    1 250,00 
- pøípojka elektro 4 050,00 
- rozvodné skøínì 18 350,00 
- pøípojky kanalizace 4 050,00 
- kanalizaèní achty 13 700,00 
- dládìný povrch 22 300,00 
- cesta + stání 120 000,00 
- chodníky   280 000,00 
- obrubníky 116 000,00 
- opìrná zeï 19 250,00 
- schody   3 000,00 
- rampy   76 400,00 
Celkem za VÚ [Kè] 708 100,00 
Celkem za VÚ s pp zaokrouhleno [Kè] 811 000,00 
Celková cena venkovních úprav èásti A stanovená nákladovým zpùsobem èiní 
 811 000,00 Kè.  
Kdy u máme ocenìny pozemky, stavbu i venkovní úpravy, mùeme stanovit 
stávající cenu nemovitých vìcí, kterých se tato diplomová práce týká, tj. seèíst cenu pozemkù, 
samotné stavby a venkovních úprav. 
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Tabulka 67  Celková cena nemovitých vìcí 
      Ocenìní [Kè] 
Pozemky     257 850,00 
Stavba     12 425 000,00 
Venkovní úpravy (s pp)   811 000,00 
Celkem [Kè]   13 493 850,00 
Celkem zaokr. [Kè] 13 494 000,00 
Celková cena nemovitých vìcí èásti A stanovená nákladovým zpùsobem, 
resp. kombinací èiní 13 494 000,00 Kè. 
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3.6 OCENÌNÍ ÈÁSTI B 
Popis jednotlivých novì vzniklých èástí A a B, jakoto i rozdìlení pozemkù, je uveden 
v kapitole è. 3.2 Návrh reálného rozdìlení. Následující kapitoly týkající se ocenìní èásti A 
jsou vypracovány stejnì jako v kapitole 3.3 Ocenìní stávajícího stavu nemovitých vìcí. 
3.6.1 Ocenìní pozemkù 
Pouijeme opìt ji zjitìné základní ceny upravené z kapitoly 3.3.1 Ocenìní 
stávajících pozemkù, které jsou pøehlednì srovnané v tabulce. 
Tabulka 68  Základní upravené ceny jednotlivých druhù pozemkù 
Druh pozemku  èást B   Základní cena upravená[Kè/m²] 
Zastavìná plocha a nádvoøí   289,92   
Ostatní plocha - komunikace   116,21   
Ostatní plocha - zeleò     60,43   
Tyto hodnoty nyní mùeme pouít na ocenìní pozemkù náleících èásti B stejnì, jako 
to bylo provedeno u èásti A. Plochy byly vyèísleny ze schématického rozdìlení pozemkù 
podél svislé dìlící roviny. 
Tabulka 69  Zjitìní ceny pozemkù náleících k èásti B 
parc. è. druh pozemku   výmìra [m] èást B 
st. 1166 Zastavìná plocha a nádvoøí 1187 846,83 
179/1 Ostatní plocha - komunikace 1549 1 174,95 
179/2 Ostatní plocha - komunikace 1457 1 266,86 
179/4 Ostatní plocha - komunikace 117 - 
179/3 Ostatní plocha - zeleò   690 - 
179/6 Ostatní plocha - zeleò   7 7 
179/7 Ostatní plocha - zeleò   22 - 
179/8 Ostatní plocha - zeleò   23 23 
180/3 Ostatní plocha - zeleò   721 108,08 
2750/2 Ostatní plocha - zeleò   9 9 
Celkem ostatní plocha komunikace [m] 3123 2 441,81 
Celkem ostatní plocha zeleò [m] 1472 147,08 
Celkem zastavìná plocha a nádvoøí [m] 1187 846,83 
ZCU Zastavìná plocha a nádvoøí[Kè/m²]   245 512,95 
ZCU Ostatní plochy - komunikace[Kè/m²]   283 762,74 
ZCU Ostatní plochy - zeleò [Kè/m²]   8 888,04 
Celková cena [Kè]       538 163,74 
Celková cena zaokrouhleno [Kè]     538 500,74 
Celková cena za pozemky náleící èásti B èiní 538 500,00 Kè. 
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Obr. è. 10  Schéma pozemkù èásti B [15] 
3.6.2 Ocenìní stavby nákladovou metodou 
Koeficient pøepoètu základní ceny podle druhu konstrukce K1 v naem pøípadì èiní 
0,993; protoe se jedná o budovu montovanou z dílcù betonových tyèových. 
Koeficient pøepoètu základní ceny podle velikosti prùmìrné zastavìné plochy podlaí 
v objektu  se vypoète pomocí prùmìrné zastavìné plochy.  
 
K výpoètu koeficientu pøepoètu základní ceny podle prùmìrné výky podlaí 
v objektu  potøebujeme prùmìrnou výku podlaí.  
 
Koeficient vybavení stavby ? je urèen dle pøílohy è. 8 Oceòovací vyhláky. 
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Tabulka 70  Koeficient vybavení stavby ? 
Koeficient vybavení stavby                    
Pol. è.
Konstrukce a 
vybavení
Provedení
Sta
nd.
Podíl 
(pø.21
)
% Pod.è. Koef.
Uprav. 
podíl
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
1 Základy betonové patky s izolací S 0,060 100 0,06000 1,000 0,060
2
Svislé konstrukce
montované sendviè se 
sloupy
S
0,188
100 0,18800 1,000 0,188
3 Stropy betonové S 0,082 100 0,08200 1,000 0,082
4
Zastøeení
krov døevìný, støecha 
sklonitá+mansardová
S
0,053
100 0,05300 1,000 0,053
5
Krytiny støech
keramická krytina + 
falcovaný plech
S
0,024
100 0,02400 1,000 0,024
6 Klempíøské konstrukcepozinkovaný plech S 0,007 100 0,00700 1,000 0,007
7
Úpravy vnitøních povrchù
dvouvrstvé vápenné omítky 
,
S
0,069
100 0,06900 1,000 0,069
8
Úpravy vnìjích povrchù
vápenná omítka dvouvrstvá S
0,031
100 0,03100 1,000 0,031
9 Vnitøní obklady keramickékoupelny, WC, fitness S 0,021 100 0,02100 1,000 0,021
10 Schody betonové, ocelové S 0,030 100 0,03000 1,000 0,030
11 Dveøe plné døevìné S 0,032 100 0,03200 1,000 0,032
12 Vrata neuvaují se S 0,000 100 0,00000 0 0,000
13
Okna
plastová s izolaèními 
dvojskly
S
0,054
100 0,05400 1,000 0,054
14
Povrch podlah
ker. Dlaba, koberce, pvc, 
dýhovaná plovocí
S
0,031
100 0,03100 1,000 0,031
15
Vytápìní
ústøední s plynovým 
kotlem+el. Vytápìní
S
0,047
100 0,04700 1,000 0,047
16 Elektroinstalace svìtelná S 0,052 100 0,05200 1,000 0,052
17 Bleskosvod ano S 0,004 100 0,00400 1,000 0,004
18
Vnitøní vodovod
plastové trubky, rozvod 
studené a teplé vody
S
0,033
100 0,03300 1,000 0,033
19
Vnitøní kanalizace
plastové potrubí ( vekeré 
odpady)
S
0,032
100 0,03200 1,000 0,032
20 Vnitøní plynovod zemní plyn S 0,004 100 0,00400 1,000 0,004
21 Ohøev teplé vody bojler S 0,021 100 0,02100 1,000 0,021
22 Vybavení kuchyní elektrické sporáky S 0,018 100 0,01800 1,000 0,018
23 Vnitøní hygienické 
vybavení
umyvadla, vany, WC 
splachovací, sprchové 
kouty
S
0,038
100 0,03800 1,000 0,038
24 Výtahy nejsou CH 0,013 100 0,01300 0,000 0,000
25
Ostatní
vestavìné skøínì, digestoøe, 
poární hydranty, vnitøní 
rolety
S
0,056
100 0,05600 1,000 0,056
26 Instalaèní prefabrikovaná jádraeuvaují se S 0,000 100 0,00000 1,000 0,000
Celkem 1,0000  0,987
Koeficient vybavení stavby K4 - 0,987  
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Polohový koeficient ?zjitìný z pøílohy è. 21 Oceòovací vyhláky: 
Tabulka 71  Koeficient polohy K5 
Èíslo poloky Název, resp. skupiny mìst a obcí   Koeficient K5 
5 Ostatní obce s 1001 obyvatel a více   0,9 
Koeficient zmìny cen staveb  zjitìný z pøílohy è. 41 Oceòovací vyhláky: 
Tabulka 72  Koeficient zmìny cen staveb Ki 
 CZ-CC Kód SKP Název poloky 
  
Hodnota Ki 
1 2 3 
   
4 
SEKCE 1 - BUDOVY 
11 BUDOVY BYTOVÉ 
112 Budovy dvou a vícebytové 
1122 46.21.11.2 Budovy tøí a vícebytové     2,118 
Koeficienty potøebné k upravení základní ceny jsou shrnuty v následující tabulce. 
Tabulka 73 - Shrnutí koeficientù potøebných k výpoètu ZCU 
Výpoèet ceny nákladovým zpùsobem (§ 12, pøíloha è. 8) 
Ocenìní podle § 12 vyhláky è. 
441/2014 sb., ve znìní 
Výpoèet ceny nákladovým zpùsobem   
Vypoèteno tabulkovým procesorem MS Excel - 
program ABN14 
Budova - § 12 a pøíloha è. 8  K - bytová netypová typ K       CZ-CC  112 
Základní cena                                     ZC Kè/m3       2150,00 
Obestavìný prostor objektu                                            Pmj m3       6 544,44 
Prùmìrná výka podlaí   PVP m       2,87 
Prùmìrná zastavìná plocha podlaí PZP m2       731,90 
Koeficient druhu konstrukce pøíloha 10 K1 -       0,993 
Koeficient prùmìrné zastavìn lochy   K2=0,92+6,6/PZP K2 -       0,929 
Koeficient prùmìrné výky 
podlaí 
K3=2,10/PVP+0,3 K3 -       1,03 
Koeficient polohový                                       (pøíloha è. 20 vyhláky ) K5 -       0,90 
Koeficient zmìny cen staveb                              (pøíloha è. 41 vyhláky ) Ki -       2,118 
Index trhu   
  (pøíloha è. 3 
vyhláky ) 
IT -       1,070 
Index polohy   (pøíloha è. 3 vyhláky ) IP -       1,071 
Koef.úpravy ceny pro stavbu 
dle polohy a trhu  
  pp  -       1,146 
Koeficient vybavení   K4 -       0,987 
Pomocí tìchto koeficientù se následnì dopracujeme k základní cenì upravené dle 
Oceòovací vyhláky. 
Tabulka 74 - Výpoèet základní ceny upravené bez pp  èást B 
Zákl. cena upravená bez pp ZCxK1xK2xK3xK4xK5xKi   Kè/m3     3 843,49 
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Je tøeba jetì zjistit opotøebení stavby. Jeliko od kolaudace ubìhla pomìrnì krátká 
doba, zvolila jsem výpoèet opotøebení lineární metodou. 
Tabulka 75  Výpoèet opotøebení 
Opotøebení 
      
Zpùsob výpoètu opotøebení 
    
lineárnì 
Rok ocenìní 
     
2016 
Rok kolaudace 
    
2005 
Stáøí 
  
S [rok] 
 
11 
Pøedpokládaná ivotnost 
 
Z [rok] 
 
100 
Opotøebení 
  
(S/Z)x100 [%] 
 
11,00 
Máme ve potøebné k urèení ceny stavby nákladovou metodou. Výpoèet je pøehlednì 
seøazen v tabulce 61.   
Tabulka 76  Cena èásti B zjitìná nákladovým zpùsobem 
Cena zjitìná nákladovým zpùsobem           
Zákl. cena upravená bez pp  ( z výpoètu výe )   Kè/m3     3 843,49 
Zákl. cena upravená s pp   ZCU Kè/m3     4 404,64 
Opotøebení stavby   O %     11,00 
Výchozí cena stavby bez pp                                                CN Kè     25 153 489,69  
Odpoèet na opotøebení stavby                               11,00 %   O Kè     -2 766 883,86 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp                        
  
  Kè 
  
22 386 605,83 
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp                   CS Kè     25 655 052,96  
Cena èásti B urèená nákladovou metodou je po zaokrouhlení 25 655 000,00 Kè. 
3.6.3 Ocenìní výnosovou metodou 
Opìt pouijeme stejnou databázi jako u výnosového ocenìní stávajícího objektu, 
stejnì jako koeficienty potøebné k výpoètu ceny budovy. 
Z porovnávací tabulky jsme se dopracovali k odhadu ceny 144 Kè/m u bytù 
a 142 Kè/m u obchodních prostor. Pøi stejném mechanismu jako v pøedcházejících pøípadech 
se zjistilo roèní nájemné, které v pøípadì bytù èiní 1 141 240 Kè a pro obchod a sluby 
799 006 Kè. V souhrnu se tedy jedná o èástku 1 940 246 Kè/rok. Tato èástka bude pouita 
jako podklad pro vyhodnocení výnosového ocenìní stavby. 
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Tabulka 77  Výpoèet roèního nájemného pro byty a obchod a sluby èásti B 
Vyuití Plocha [m] Mìsíèní nájem [Kè/m] Roèní nájem [Kè/m] Roèní nájem [Kè] 
Byty B   660,44 144 1728 1 141 240     
Obchod a sluby B 468,90 142 1704 799 006     
Celkem              1 940 246     
Dle pøílohy è. 22 Oceòovací vyhláky lze u staveb s víceúèelovým uitím s urèeným 
pøevaujícím úèelem uití (v naem pøípadì budova typu K) odlinou míru kapitalizace 
pøísluející zbylé èásti, zohlednit ve zvýení nebo sníení stanovené kapitalizace o 0,1 a 
0,5 %. Vzhledem k pronájmu prvního podlaí budovy pro obchod a sluby zvýíme míru 
kapitalizace opìt o maximální míru, co je 0,5 %. 
Tabulka 78  Cena èásti B zjitìná výnosovým zpùsobem ocenìní 
Výnosové ocenìní stavby  
Výnosy z nájemného za rok  
Roèní nájemné podle smlouvy ev. jiných dokladú Kè 1 940 246 
typ budovy - K 
èást nájemného za zbývající èást Kè celé pronajmuto 
uvaovaný výnos z nájemného roènì  Kè 1 940 246 
náklady na dosaení pøíjmù za rok 
40 % z nájemného Kè 776 098 
cena pozemku zastavìného stavbou Kè 245 513     
5 % z ceny pozemku Kè 12 276 
náklady celkem Kè 788 374 
výpoèet èistého roèního nájemného 
výnosy roènì celkem Kè 1 940 246 
náklady roènì celkem Kè 788 374 
nájemné po odpoètu nákladù Kè 1 151 872 
výpoèet ceny výnosovým zpùsobem 
èísté roèní nájemné   1 151 872 
míra kapitalizace bytové domy 5,00 % 
cena zjitìná výnosovým zpùsobem Kè 23 037 440 
Cena èásti B objektu urèená výnosovou metodou je po zaokrouhlení 
23 037 000,00 Kè. 
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3.6.4 Ocenìní kombinací 
Pro výpoèet ceny objektù kombinací nákladového a výnosového zpùsobu ocenìní je 
nutno znova zatøídit budovu dle pøílohy è. 23 tabulky è. 1, podle analýzy rozvoje nemovitosti 
v naem pøípadì do typu D. Následnì se podle tabulky è. 2 stejné pøílohy vybere vzorec pro 
celkovou cenu stanovenou kombinací. 
Tabulka 79  Cena stanovená kombinací nákladového a výnosového zpùsobu èásti B 
Kombinace výnosového a nákladového zpùsobu ocenìní 
cena výnosovým zpùsobem Kè 23 037 000 
cena nákladovým zpùsobem Kè 25 655 000 
rozdíl R=|CV-CN| Kè 2 618 000 
Zatøídìní nemovitosti do skupiny podle analýzy rozvoje nemovitosti podle tabulky è. 1 
pøílohy è. 23 
D 
cena stanovená kombinací CK=CV+0,1R 23 298 800 
Celková cena èásti B urèená kombinací výnosové a nákladové metody je po 
zaokrouhlení 23 299 000,00 Kè. 
3.6.5 Ocenìní venkovních úprav 
Vodovodní pøípojka a pøísluenství 
K objektu vede vodovodní pøípojka napojená na vìtev odboèení z vodovodního øadu. 
Spoleènì s ní je souèástí ocenìní také vodomìrná achta. 
Tabulka 80  Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost   ivotnost   
1 Vodovody CZ - CC 2222           2,318 
1.1.6 Vodovodní pøípojky - potrubí plastové           
1.1.6.3 Pøípojka vody DN 50 mm m 465 45 - 55   50   
1.2 Vodomìrná achta - betonová m OP 3 500 40 - 60   50   
  s ocelovým poklopem             
Tabulka 81  Výpoèet ceny venkovních úprav 
Pøípojka vody         
Délka [m]   2,34 
  
 
  2,34 × 0,9 × 2,318 × 465 
Cena [Kè]   2 269,99 
Stáøí 
 
  11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 1 770,60 
Cena zaokrouhlená [Kè] 1 800,00 
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Vodomìrná achta         
m OP     0,81 
  
 
  0,81 × 0,9 × 2,318 × 3500 
Cena [Kè]   5 914,38 
Stáøí 
 
  11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 4 613,21 
Cena zaokrouhlená [Kè] 4 650,00 
Cena celkem [Kè]   6 450,00 
Cena vodovodní pøípojky po zaokrouhlení èiní 1 800,00 Kè a cena vodomìrné achty 
4 650,00 Kè. 
Plynovodní pøípojka a pøísluenství 
K objektu B vedou dvì plynovodní pøípojky napojené na vìtev odboèení z STL 
plynovodu z ulice. Souèástí ocenìní je také pilíø pro hlavní uzávìr plynu, který je mezi 
èástí A a B. Jeho cena bude rozdìlena v pomìru 1/3 pro majitele A, 2/3 pro majitele B 
(2 ze tøí pøípojek plynu vedou do èásti B). 
Tabulka 82 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost   ivotnost   
21 Plynovody nízkotlaké a støedotlaké CZ - CC 2221       2,296 
21.1 Pøípojka plynu DN 50 mm m 1 215 40 - 50   50   
4.3.1 Pilíø pro hlavní uzávìr plynu zdìný m OP 2 010 60 - 80   70   
   z obyèejných cihel               
Tabulka 83  Výpoèet ceny venkovních úprav 
Pøípojka plynu         
Délka [m]   12,51 
      12,51 × 0,9 × 2,296 × 1 215 
Cena [Kè]   31 408,56 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 24 498,68 
Cena zaokrouhlená [Kè] 25 500,00 
Pilíø pro HUP         
m OP     1,05/3 × 2 
      0,7 × 0,9 × 2,296 × 2 010 
Cena [Kè]   2 907,42 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   15,71 
Cena po opotøebení [Kè] 2 450,66 
Cena zaokrouhlená [Kè] 2 450,00 
Cena celkem [Kè]   29 950,00 
Pokraèování Tabulky 81 
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Cena plynovodní pøípojky po zaokrouhlení èiní 25 500,00 Kè a cena pilíøe pro HUP 
2 450,00 Kè. 
Pøípojka elektrické energie a pøísluenství 
El. energie je pøivedena do objektu pøípojkou do elektrické skøínì umístìné 
z jihovýchodní strany objektu pøi vstupu na veøejné toalety. 
Tabulka 84 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost   ivotnost   
3 Elektrická sí CZ - CC 2224           2,214 
3.1 Pøípojky elektro               
3.1.1 3 fázová pøípojka NN m 140 40 - 60   50   
3.3 Skøínì pro rozvody               
3.3.4 Pris skøíò pro venkovní kabelové ks 12 700 30 - 50   40   
  rozvody NN               
Tabulka 85 - Výpoèet ceny venkovních úprav 
Pøípojka elektro         
Délka [m]   0,25 
      0,25 × 0,9 × 2,214 × 140 
Cena [Kè]   69,74 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 54,40 
Cena zaokrouhlená [Kè] 55,00 
Rozvodná skøíò         
ks     1 
      1 × 0,9 × 2,214 × 12 700 
Cena [Kè]   25 306,02 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   27,50 
Cena po opotøebení [Kè] 18 346,86 
Cena zaokrouhlená [Kè] 18 350,00 
Cena celkem [Kè]   18 405,00 
Cena pøípojky elektrické energie po zaokrouhlení èiní 55,00 Kè a cena rozvodné 
skøínì 18 350,00 Kè. 
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Kanalizaèní pøípojka a pøísluenství 
Do objektu vedou 2 kanalizaèní pøípojky napojené na odboèení z kanalizaèního øadu 
obce. Na pozemku se rovnì nachází kanalizaèní achta, která je do ocenìní zahrnuta, ale je 
moné, e patøí spíe obci, která spravuje prodlouení kanalizaèního øadu na dotèeném 
pozemku. Tato problematika ovem nebyla souèástí této diplomové práce. 
Tabulka 86 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost   ivotnost   
2 Kanalizace CZ- CC 2223           2,311 
2.1 Kanalizaèní pøípojky - potrubí kameninové           
2.1.2 Pøípojka kanalizace DN 200mm m 1 450 80 -100   90   
2.2 Kanalizaèní achty vèetnì poklopù             
2.2.1 Kanalizaèní achta skruená ks 7 500 80 - 100   90   
  z prefa dílcù - hl. 2 m             
Tabulka 87 - Výpoèet ceny venkovních úprav 
Pøípojka kanalizace       
Délka [m]   12,18 
      12,18 × 0,9 × 2,311 × 1 450 
Cena [Kè]   36 733,11 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   12,22 
Cena po opotøebení [Kè] 32 244,32 
Cena zaokrouhlená [Kè] 32 250,00 
Kanalizaèní achty       
ks     1 
      1 × 0,9 × 2,311 × 7 500 
Cena [Kè]   15 599,25 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   12,22 
Cena po opotøebení [Kè] 13 693,02 
Cena zaokrouhlená [Kè] 13 700,00 
Cena celkem [Kè] 45 950,00 
Cena pøípojky kanalizace po zaokrouhlení èiní 32 250,00 Kè a cena kanalizaèní 
achty 13 700,00 Kè. 
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Zpevnìné komunikace 
K èásti B náleí parkovací stání s asfaltovým povrchem na jihozápadní stranì 
pozemku, pøíjezdová cesta, pøístupový chodník vedoucí podél jiní èásti objektu. Dále dlaba 
na severozápadní stranì, pøes kterou je pøístup ke vchodu do kavárny a v jejím støedu se 
nachází jezírko/fontána.  
Tabulka 88 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost ivotnost   
8 Zpevnìné plochy mimo silnice a letitì CZ-CC 211       2,242 
8.3 Plochy s povrchem dládìným             
8.3.7 teracové z dladic 25/25/2,5 m² 150 40 - 60 50   
8.3.30 Beton.dlaba zámková, tl. 60mm     m² 525 40 - 60 50   
8.4 Plochy s povrchem asfaltovým             
8.4.2 dtto, podklad kamenivo,obal.asf.     m 400 40 - 60 50   
9 Obrubníky a krajníky CZ-CC 211           
9.13 Obrubníky betonové montované m 370 40 - 60 50   
  do prùøezu 0,05m, beton. loe             
Tabulka 89 - Výpoèet ceny venkovních úprav 
Dlaba            
Plocha [m²]    824,20 
       824,20 × 0,9 × 2,242 × 150 
Cena [Kè]    249 460,61 
Stáøí      11 
Opotøebení [%]    22,00 
Cena po opotøebení [Kè]  194 579,28 
Cena zaokrouhlená [Kè]  195 000,00 
Parkovací stání + cesta        
Plocha [m²]    1 239,47 
       1 239,47 × 0,9 × 2,242 × 400 
Cena [Kè]    1 000 401,03 
Stáøí      11 
Opotøebení [%]    22,00 
Cena po opotøebení [Kè]  780 312,80 
Cena zaokrouhlená [Kè]  780 400,00 
Dlaba - chodníky          
Plocha [m²]    212,37 
       212,37 × 0,9 × 2,242 × 525 
Cena [Kè]    224 973,10 
Stáøí      11 
Opotøebení [%]    22,00 
Cena po opotøebení [Kè]  175 479,02 
Cena zaokrouhlená [Kè]  175 500,00 
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Obrubníky a krajníky        
Délka [m]    140,73 
       140,73 × 0,9 × 2,242 × 370 
Cena [Kè]    105 067,05 
Stáøí      11 
     
Opotøebení [%]    22,00 
Cena po opotøebení [Kè]  81 952,30 
Cena zaokrouhlená [Kè]  82 000,00 
Cena celkem [Kè]  1 232 900,00 
Cena zpevnìných ploch (+ obrubníky) po zaokrouhlení èiní 1 232 900,00 Kè. 
Zahradní jezírko - fontánka 
Na vydládìné ploe rozprostírající se na pozemcích od západní strany objektu je 
vybudováno také betonové jezírko  fontánka.  
Tabulka 90 - Zatøízení venkovní úpravy 
Èíslo Popis     Jednotka Kè Pøedpokládaná Zvolená Ki 
poloky           ivotnost ivotnost   
20 Zahradní kvìtinové jezírko CZ-CC 242         2,292 
20.1 Betonové se svislými stìnami. m² ZP 2100 40 - 60 50   
  hloubka 50 cm               
Tabulka 91 - Výpoèet ceny venkovních úprav 
Jezírko           
Plocha [m²]   7,07 
      7,07 × 0,9 × 2,292 × 2 100 
Cena [Kè]   30 626,39 
Stáøí     11 
Opotøebení [%]   22,00 
Cena po opotøebení [Kè] 23 888,59 
Cena zaokrouhlená [Kè] 23 900,00 
Cena celkem [Kè] 23 900,00 
Celková jezírka/fontány èiní 23 900,00 Kè.  
 
 
Pokraèování Tabulky 89 
Pokraèování Tabulky 89 
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Tabulka 92  Celková cena venkovních úprav 
Venkovní úprava   Cena [Kè] 
- pøípojka vody 1 800,00 
- vodomìrné achty 4 650,00 
- pøípojky plynu 25 500,00 
- pilíø    2 450,00 
- pøípojka elektro 55,00 
- rozvodné skøínì 18 350,00 
- pøípojky kanalizace 32 250,00 
- kanalizaèní achty 13 700,00 
 Venkovní úprava Cena [Kè] 
- dládìný povrch 195 000,00 
- cesta + stání 780 400,0 
- chodníky   175 500,00 
- obrubníky 82 000,00 
- jezírko   23 900,00 
Celkem za VÚ bez pp [Kè] 1 355 555,00 
Celkem za VÚ s pp zaokrouhleno [Kè] 1 555 000,00 
 
Celková cena venkovních úprav stanovená nákladovým zpùsobem èiní 
1 555 000,00 Kè.  
Kdy u máme ocenìny pozemky, stavbu i venkovní úpravy, mùeme stanovit cenu 
nemovitých vìcí èásti B, kterých se tato diplomová práce týká, tj. seèíst cenu pozemkù, 
samotné stavby a venkovních úprav. 
Tabulka 93  Celková cena nemovitých vìcí 
      Ocenìní [Kè] 
Pozemky     538 500,00 
Stavba     23 299 000,00 
Venkovní úpravy (s pp)   1 555 000,00 
Celkem [Kè]   25 392 500,00 
Celkem zaokr. [Kè] 25 393 000,00 
Celková cena nemovitých vìcí èásti B stanovená nákladovým zpùsobem, 
resp. kombinací èiní 25 393 000,00 Kè.  
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3.7 OCENÌNÍ VÌCNÝCH PRÁV 
Oceòováním vìcných práv k nemovitým vìcem se zabývá díl ètvrtý zákona 
è. 151/1997 Sb., o oceòování majetku. V naem modelovém pøípadì nás zajímá § 16b tého 
zákona, který se vìnuje oceòování vìcných bøemen. Doèteme se v nìm o základních 
zpùsobech ocenìní vìcných bøemen, resp. sluebností.  
Sluebnost se oceòuje výnosovým zpùsobem na základì roèního uitku, bere se 
v potaz omezení sluebností ve výi obvyklé ceny. Tento roèní uitek se pak násobí poètem 
let dalího uívání práva, nejvýe vak pìti. Tedy v pøípadì, e není roèní uitek dán 
smluvnì. [3] 
Sluebnost jízdy a chùze 
Tato sluebnost je zøízena z toho dùvodu, aby nájemníci bytù v èásti A mohli parkovat  
automobily na stáních, která jim byla pøi návrhu reálného dìlení vyhrazena. K tìmto místùm 
se dostanou pouze pøes pozemek, který náleí majiteli B. 
Dotèená parcela 179/2 Ostatní plochy  ostatní komunikace není sluebností zatíena 
celá, proto nájemné urèíme jako 5 % z ceny pozemku za m2. Tuto hodnotu následnì 
vynásobíme plochou sluebností zatíenou. 
Tabulka 94  Ocenìní sluebnosti jízdy a chùze 
Vìcné právo   Cena pozemku Plocha zatíená  Roèní uitek Cena 
      [Kè/m] sluebností [m] [Kè/rok] [Kè] 
Sluebnost jízdy a chùze 116,21 239,09 1389,23 6946 
Tato sluebnost byla vyèíslena na 6 946,00 Kè. 
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3.8 NÁVRH VYPOØÁDÁNÍ 
Pøedmìtem této diplomové práce bylo reálné dìlení polyfunkèního objektu v Dolní 
Beèvì, který je ve spoluvlastnictví majitele A a majitele B, kde majitel A vlastní 
2/5 dotèených nemovitých vìcí a majitel B zbývající 
3/5 nemovitých vìcí.  
Stavebnì  konstrukèní øeení objektu neumoòuje rozdìlení nemovitých vìcí 
v pøesném podílu, v jakém spoluvlastnici nemovité vìci vlastní. Proto je nutné provést 
finanèní vypoøádání mezi spoluvlastníky tak, aby byly dodreny vlastnické podíly obou 
majitelù. 
Pøedmìtné nemovité vìci byly ocenìny v pøípadì pozemkù a pøísluných venkovních 
úprav nákladovým zpùsobem, v pøípadì stavby kombinací nákladového a výnosového 
zpùsobu. Vypoøádání je provedeno z celkové ceny nemovitých vìcí.  
Tabulka 95  Celková cena nemovitých vìcí  stávající stav 
   Stávající stav   Ocenìní [Kè] 
Pozemky     796 000,00 
Stavba     35 183 000,00 
Venkovní úpravy (s pp)   2 488 000,00 
Celkem [Kè]   38 467 000,00 
Celkem zaokr. [Kè] 38 467 000,00 
Tabulka 96  Celková cena nemovitých vìcí  èást A 
 
 Èást A   Ocenìní [Kè] 
Pozemky     257 850,00 
Stavba     12 425 000,00 
Venkovní úpravy (s pp)   811 000,00 
Celkem [Kè]   13 493 850,00 
Celkem zaokr. [Kè] 13 494 000,00 
Tabulka 97  Celková cena nemovitých vìcí  èást B 
   Èást B   Ocenìní [Kè] 
Pozemky     538 500,00 
Stavba     23 299 000,00 
Venkovní úpravy (s pp)   1 555 000,00 
Celkem [Kè]   25 392 500,00 
Celkem zaokr. [Kè] 25 393 000,00 
98 
Jak je vidìt v následující tabulce, hodnota èásti A je mení ne podíl majitele A za 
stávajících okolností. 
Tabulka 98  Rekapitulace cen 
Cena nemovitých vìcí 38 467 000 Kè 
Cena dle podílu (2/5 ku 3/5) 15 386 800 Kè 23 080 200 Kè 
Cena èásti A   13 494 000 Kè   
Cena èásti B     25 393 000 Kè 
Rozdílová èástka   -1 892 800 Kè 2 312 800 Kè 
Dále je nutné rozdìlit náklady na stavební úpravy mezi oba majitele. Ty jsou opìt 
rozdìleny dle vlastnických podílù, tedy 2/5 ku 
3/5 .  
Tabulka 99  Rozdìlení nákladù na stavební úpravy 
Náklady na stavební úpravy      
985 319 Kè  (vèetnì projektu, dozoru a neèekaných prací) 
          èást A èást B 
Podíl 2/5 ku 3/5       394 128 Kè 591 191 Kè 
Tabulka 100  Finanèní vyrovnání 
Cena souboru nemovitých vìcí 38 467 000 Kè 
Cena dle podílu (2/5 ku 3/5) 15 386 800 Kè 23 080 200 Kè 
Cena èásti A 13 494 000 Kè 
 
Cena èásti B 
 
25 393 000 Kè 
Rozdílová èástka -1 892 800 Kè 2 312 800 Kè 
2/5 finanèního prospìchu B 
 
938 720 Kè 
Finanèní vyrovnání - obdrí 2 831 520 Kè 
 
Cena, jaké dosáhne èást A neodpovídá podílu spoluvlastnictví majitele A. Z toho 
vyplývá, e majitel A obdrí finanèní kompenzaci od majitele B ve výi 2 831 520 Kè. 
V poslední tabulce mùeme vidìt finální bilanci prostøedkù, které oba majitele vydají 
a obdrí. 
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4  ZÁVÌR 
V této závìreèné práci byla posuzována modelová situace neshod mezi dvìma 
spoluvlastníky polyfunkèního objektu v Dolní Beèvì, kteøí se svùj spor rozhodli øeit soudnì, 
protoe se nedohodli. Øeením je reálné rozdìlení nemovitých vìcí ve vlastnických podílech, 
bude  li to moné. V úvodu diplomové práce byly vymezeny základní cíle, které se týkaly 
tématu reálného rozdìlení nemovitých vìcí.  
Diplomová práce byla rozdìlena do dvou hlavních èástí. V té teoretické bylo shrnuto 
názvosloví, které je s problematikou reálného dìlení a oceòovaní jako takového spjato 
a bez jeho znalosti by bylo rozdìlení nemovitých vìcí prakticky neproveditelné. Také byla 
pøedstavena metodika oceòování nemovitých vìcí, nebo  li jak stanovit cenu pøedmìtné 
nemovité vìci a jaké poadavky jsou na reálné dìlení kladeny z hlediska právního, 
stavebního, provozního a také ekonomického. 
Právì tyto poadavky je nutné splnit, aby bylo reálné dìlení vùbec moné, co u 
bylo úkolem v praktické èásti tohoto elaborátu. Pøi návrhu rozdìlení byly dodrovány 
zákonné poadavky. Napøíklad legislativní poadavek, aby byl objekt dìlitelný podél svislé 
dìlící roviny, byl bez vìtích obtíí splnìn. Z technického hlediska navrhnuté stavební úpravy 
splnily poadavky kladené na dìlící konstrukce a nejen na nì. Rozdìlení nemovitých vìcí 
také nijak nenaruí provozní podmínky, které existují za stávajícího stavu. Ekonomicky 
je rozdìlení polyfunkèního objektu rovnì moné, protoe náklady na stavební úpravy 2,6 % 
z celkové ceny nemovitých vìcí jsou v celkovém mìøítku témìø zanedbatelné. 
Úkolù z oceòovací praxe bylo hned nìkolik. Nejprve byla stanovena cena stávajících 
nemovitých vìcí, konkrétnì stavby, venkovních úprav a pozemkù se stavbou funkènì 
souvisejících. Ocenìní pozemkù a venkovních úprav bylo provedeno pomocí nákladové 
metody, cena stavby je výsledkem kombinace výnosové a nákladové metody. Celková cena 
pøedmìtných nemovitých vìcí èiní 38 467 000 Kè. 
Dalím úkolem bylo stanovit výi nákladù, kterou bude tøeba vynaloit na nutné 
stavební úpravy, aby mohly obì novì vzniklé èásti samostatnì fungovat. Ta byla stanovena 
pomocí orientaèního polokového rozpoètu, který také poslouil jako ovìøení, e je reálné 
dìlení objektu moné z ekonomického hlediska. Náklady na stavební úpravy èiní 985 319 Kè. 
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Následnì bylo tøeba ocenit novì vzniklé èásti A a B kadou zvlá. Pro ocenìní byla 
pouita stejná metodika jako pøi stanovení celkové ceny stávajících nemovitých vìcí. Cena 
èásti A byla stanovena na 13 494 000 Kè. Èást B byla ocenìna na 25 393 000 Kè. 
Pøi návrhu reálného rozdìlení jsme se nevyhli zøízení sluebnosti jízdy a chùze 
v neprospìch majitele èásti B. Cena této sluebnosti je 6 946 Kè. 
Posledním úkolem bylo navrhnout finanèní vypoøádání mezi obìma spoluvlastníky, 
kteøí nemovité vìci vlastní v podílu 2/5 ve prospìch majitele A, 
3/5 ve prospìch majitele B. 
Majitel A získá reálným rozdìlením soubor nemovitých vìcí ocenìný na 13 494 000 Kè 
a k tomu jetì obdrí od majitele B finanèní vypoøádání ve výi 2 831 520 Kè. Majiteli B 
pøipadnou nemovité vìci o hodnotì 25 393 000 Kè a zároveò musí majiteli A vyplatit penìní 
rozdíl mezi vlastnickým podílem a cenou souboru nemovitých vìcí A. Na nákladech 
vzniklých stavebními úpravami se podílí majitelé podílí opìt v pomìru 2/5  ku 
3/5. 
 Výsledkem této práce je zjitìní, e polyfunkèní dùm v Dolní Beèvì spolu 
s pøilehlými pozemky lze reálnì rozdìlit a spoluvlastníky mezi sebou náleitì vyrovnat. 
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